Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina

DINKA BENACIC, dipl.ing.arh.
J.Dalmatinca 5c¢, 32100 Vinkovci; tel/fax. 032/338-140; 098-908-62-82; email: ureddinkabenacic@gmail.com
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PROCJEMBENI ELABORAT
trzisSne vrijednosti nekretnine br. 131/2025

Predmet procjene: Gradevinsko zemljiste
k.C. 948, k.0. Borovo naselje Naselje

Lokacija nekretnine: Vukovar, Cakovecka 76

Narugcitelj procjene: Mateo Pulji¢, Odvjetnik & ste€ajni upravitelj,
Attorney at law & Bankruptcy Trustee, P.P.341, Zagreb

Svrha: sklapanje kupoprodajnog ugovora

Trzisna vrijednost predmetne nekretnine na dan 8.prosinca 2025. godine iznosi
16.300,00€

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina
Dinka Benagci¢, dipl.ing.arh.
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2. RjeSenje o imenovanju stalnog sudskog vjesStaka

{1

Q-

REPUBLIKA HRYATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UPA-T10-03/25-01/327
URBROV: 314-03-0401-25-08

Zagreb, 8. srpnja 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije. O1B: 72910430276.
na temelju Elanka 127.b stavka |. Zakona o sudovima {..Narodne novine™. br. 28/13., 33/15..
82/15.. 82/16.. 67/18.. 21/22.. 16/23. 1 36/24.). povodom zahtjeva Dinke Benacic. dipl. ing. arh.
iz Vinkovaca. Jurja Dalmatinca 23, OIB: 71139551089, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vijestaka, donosi

RIESENJE

L Dinka Bepaci¢c, dipl. ing. arh. iz Vinkovaca, Jurja Dalmatinca 23, OIB:
71139551089, imenuje se stainom sudskom vjeStakinjom za podrucja arhitekture.
gradevinarstyva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 8. srpnja 2025.

11, Danom izveSnosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Dinka Benacic. dipl. ing. arh. iz Vinkovaca. podnijela je zahtjev za imenovanje
stalnim sudskim vjeStakom za podrudja arhitekture. gradevinarstva i procjenc nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struei i trajanju radnog odnosa. elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavila vjeStatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske. drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavijanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveu¢ilisni
studij ili preddiplomski strudni studij odgovarajuéi podrudju vieStacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudiliSnog studija ili integriranog
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preddiplomskog 1 diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrsila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja. zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka.
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanka
Republike Hrvatske. da nije pravomocéno osudivana za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Vukovaru.

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

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjedtaka ovog Ministarstva te je duzna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s izrekom 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
podnosl sudu neposredno u plsanom obllku usmeno na zaplsmk ili se sal_|e postom, odnosno

DOSTAVITI:
1. Dinka Benaci¢, Vinkovci, Jurja Dalmatinca 23
2. Pismohrana-ovdje.
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3. Popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne i znanstvene literature

Op¢i propisi

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23),

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

- Zakon o vlasnistvu 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, 94/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15),

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 68/20)

- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o informacijskom sustavu trzista
nekretnina (NN 12/24)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24),

- PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/06)

- lzmjene i dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 4/12)

- Il. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 11/15)

- lll. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 12/18,
ProciSc¢eni tekst - «Sluzbeni vijesnik» Grada Vukovara br. 1/19)

Koristena literatura
- Priruénik za procjenu nekretnina, Z. Uhlir, B. Majéica - DGIZ Zagreb 2016
- Standardna kalkulacija radova u visokogradnii, Institut gradevinarstva Hrvatske - Zavod
za organizaciju gradenja

Izvori pribavljenih podataka
- Priopc¢enja Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
- Standardna kalkulacija u gradevinarstvu, Bilten XII 2022 (IV kvartal 2022)
- Indeksni nizovi za Vukovarsko-srijemsku Zupaniju
https://vusz.hr/download/indeksni-nizovi-vukovarsko-srijemska-
zupanija/?wpdmd|=39224&refresh=663b2d0825f6a1715154184
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4. Zadatak

Prema zahtjevu narucitelja zadatak ovog vjestacenja je procjena trziSne vrijednosti nekretnine
na k.¢.br.948, k.o.Borovo naselje, s 684,00 m2 upisane u zKk.ul.br. 900, u vl. listu upisano:
dvoriste P= 503 m2, kuéa, p=137m2, Vukovar, Cakoveéka 76, pomoc¢na zgrada, p= 44 m2,
no u naravi nekretnina je samo gradevinsko zemljiste

vlasnistvo: AKAL D.O.O. u stedaju, OIB: 52799988376, Cakovecka 76, 32000 Vukovar, a u
svrhu sklapanja kupoprodajnog ugovora

5. Dan vrednovanja:

8.prosinca 2025. godine

6. Dan kakvoce:

8.prosinca 2025. godine

7. Obveza utvrdivanja prethodnog ucinka :

Ne

8. Opis procjenjivane nekretnine i identifikacija, rezultati ocevida s prilozenim
karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine,
obiljezjima okolnih nekretnina

Identifikacija i opis procjenjivane nekretnine

Z.k. izvadak: Op¢inski sud u Vukovaru, ZemljiSnoknjizni odjel Vukovar
k.o. Borovo naselje, k.€.br.948, zk.ul.br. 900 (nesluzbena kopija)

Opis nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Identifikacija: k.C. 948, k.0.Borovo naselje

Adresa: Vukovar, Cakovecka 76

Vlasnistvo: 1/1 AKAL D.0.0. u stegaju, OIB: 52799988376, Cakovecka 76,
32000 Vukovar

Povrsina Cestice: 684,00 m2

Kategorija zemljista: 1. kategorija

Teret: nema
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

MAKRO LOKACIJA — Polozaj Zupanije i naselja

Vukovarsko-srijemska zupanija je najistocnija hrvatska Zupanija i nalazi se na prostoru
zapadnog Srijema. Kroz Zupaniju prolaze vazni medunarodni kopneni (cestovni i Zeljeznicki) i

rije€ni pravci (Dunav i Sava).
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Borovo naselje je naselje u sastavu grada Vukovara u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji.
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MIKRO LOKACIJA — Polozaj

Predmetna nekretnina nalazi se u gradevinskom podruéju Grada Vukovara , u Cakoveé&koj
ulici, u prigradskom naselju - Borovo naselje
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STANJE UPISA U ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR | LEGALITET

U zemlji$ne knjige nekretnina je upisana kao dvorite P = 503 m?, kuéa, p = 137m?, pomoéna
zgrada, p = 44 m?, no u naravi nekretnina je samo gradevinsko zemljiste s 684,00 m*
Obzirom da su zgrade koje su upisanE u vlasniCkom listu sruSene a za koje postoji: dokaz
legalnosti:

Snimak postojeéeg stanja klasa: up/i-361-03/13-01/752, urbroj: 2196/01-

2-13-2-L.JB

Izlaskom na teren utvrdeno je da je nekretnina u naravi neizgradeno zemljiste, a pregledom
dokumentacije vidljivo je da | za nju postoji tehniCka dokumentacija: Glavni projekt i
Gradevinska dozvola za novu obiteljsku kucu.

OPIS LOKACIJE | TEHNICKI OPIS NEKRETNINE:

Predmet ovog elaborata je procjena trziSne vrijednosti nekretnine u Vukovaru u Vukovarsko-
srijemskoj zupaniji na k.€.br.948, k.o.Borovo naselje

Predmetna nekretnina nalazi se u Cakoveékoj ulici, u dijelu Vukovara zvanom Borovo naselje
Pristup pje$aka i automobila nekretnini je omogucéen iz Cakovecke ulice, a parkiranje je
moguce ispred nekretnine i na gradevinskoj Cestici.
Predmetna nekretnina nalazi se u gradevinskoj zoni naselja, obuhvacena je

- PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/06)

- lzmjene i dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni viesnik» Grada Vukovara br. 4/12)

- ll. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 11/15)

- lll. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 12/18,

Procis¢eni tekst - «Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/19)

Cestica na kojoj se nalazi predmetna nekretnina — gradevinsko zemljiste je nepravilnog oblika
povrsine 684,00m?.

Buka i zagadenije:

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati ili uodljivi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi.
Okolne nekretnine su obiteljske kuce.

Nekretnina se nalazi u relativno povoljnom okruzenju.

Stanje na Kopiji katastarskog plana i snimka iz zraka se ne poklapaju sa stvarnim stanjem na
terenu obzirom da je zgrada sruSena , no ostala je ucrtana u katastarskom operatu,
a nova, po gradevinskoj dozvoli, jo$ nije izgradena.

GEOMETRIJSKI PODACI

ZEMLJISTE
rg;:l k.8.br. Zl;)rUI oznaka zemljista vrsta zemljista | klasa m?
1. 463 900 | dvoriste,ku¢a,pomoc¢na zgrada, gradevinsko [ 684,00
POVRSINA ZEMLJISTA 684,00

str. 10



DINKA BENACIC,dipl.ing.arh. P.E. 131/2025
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina

OIB: 71139551089

J.Dalmatinca 23, Vinkovci; tel/fax. 032/338-140; 098/908-62-82

9. Ocevidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina dana 8.
prosinca 2025. godine

str. 11



DINKA BENACIC,dipl.ing.arh. P.E. 131/2025
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina

OIB: 71139551089

J.Dalmatinca 23, Vinkovci; tel/fax. 032/338-140; 098/908-62-82

10. ObiljeZja koja utje¢u na vrijednost nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se u gradevinskoj zoni, obuhvacena je - [l Izmjene [
dopune PPUG Vukovar («Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 12/18, ProciSceni tekst -
«Sluzbeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/19) te prema namijeni i koriStenju prostora pripada u
gradevinsko podrucje naselja — izgradeni dio

LEGENDA:
GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
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P.E. 131/2025

11. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa

Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa.
Realizirane cijene su vremenski izjednacene putem indeksnih nizova za Vukovarsko-

srijemsku Zupaniju preuzetog s Republika Hrvatska, Vukovarsko — srijemska Zupanija iz
tablice Indeksni nizovi za Vukovarsko-srijemsku Zupaniju..

Tablica: Indeksni nizovi cijena za Vukovarsko-srijemsku Zupaniju

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

lzvor: Vukovarsko — srijemska Zupanija — indeksni nizovi
https://vusz.hr/download/indeksni-nizovi-vukovarsko-srijemska-zupanija/?wpdmd|=39224&refresh=663b2d0825f6a1715154184
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12. Prikaz i analiza pribavljenih podataka te odabir metode procjenjivanja s
obrazlozenjem

Odredivanije trziSne vrijednosti nekretnine vrsit ¢e se poredbenom metodom.

Odredivanije trziSne vrijednosti
- poredbena metoda
- troSkovna metoda
- prihodovna metoda
- procjena vrijednosti nekretnine

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao i
pomocnih gradevina, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanie.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

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

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

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javnhe namjene i drugi objekti svrha
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova
gradnje buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moze se Koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna

str. 14



DINKA BENACIC,dipl.ing.arh. P.E. 131/2025
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina

OIB: 71139551089

J.Dalmatinca 23, Vinkovci; tel/fax. 032/338-140; 098/908-62-82

metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od
utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim
odstupanjima ili znaajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razlicitin prihnoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda
na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecCane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i
odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV=(PG-VZxp)xM+VZ M=(gn-1)/gn(g-1) q = 1 + (p/100) PV = prihodovna vrijednost
nekretnine

PG = Cisti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja gradevine

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno
od vrijednosti zemljisSta na temelju buduceg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

lzvor podataka:
- ugovori eNekretnine
- zbirka kupoprodajnih cijena

Odabir i obrazlozenje odabira metode

Odredivanje trziSne vrijednosti gradevinskog zemljista vrsit ¢e se poredbenom metodom.
Temeljem utvrdenih obiljezja kakvoce, dobiveni su poredbeni podaci iz Zbirke kupoprodajnih
cijena od Sluzbe za prostorno planiranje, gradnju i zastitu okoliSa Vukovarsko srijemske
Zupanije.

|z zbirke kupoprodajnih cijena pronadene su 3 transakcije gradevinskog zemljiSta koja se
nalaze na podru€ju usporedivom s procjenjivanom nekretninom. Dobivene transakcije
sklopljene su u razdoblju od 2024. do 2025. godine te je potrebno, sukladno ¢l. 7. Pravilnika,
provesti meduvremensko izjednacenje pomocéu indeksnih nizova za Vukovarsko-srijemsku
Zupaniju, koji odrzavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trziStu nekretnina na podrucju
grada Vukovara.
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13. Odabir i obrazloZenje odabira metode

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Odredivanje trziSne vrijednosti vrsit ce se poredbenom metodom koja je, prema ¢l. 24.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, a za izvodenje poredbenih cijena koriste se
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Dan . " Povrsina . vrsta
vrednovanja Lokacija k.o. k.C.br. m? Namjena nekretnine Adresa
Cakovedcka ulica :
8.12.2025. VUKOVAR Borovo naselje 948 684,00 GP GZ Vukovar

PRIKAZ ODABRANIH TRANSAKCIJA

Transakcija br.1

Informacije P

' Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2286542
'Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5523377

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.04.2025

Povrsina u prometu 432,00

Vrijednost nekretnine (KN)

| Vrijednost nekretnine (EUR) 13.000,00

Datum ugovora 24.02.2025

POREZI:

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

e Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
¢ Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
¢ Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VUKOVAR - STAMBENO 20
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
4 D
N A \ & i - 42
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Transakcija br.2

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugaovora

Datum prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u
PovrSina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

neovisno o tome pedlijeZe li promet njegavoj naplati.

* Promet podlijeze placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)

e PDV ukhucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

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

Vrijednost atributa
2211650

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5419329

KP - KUPOPRODAJA

14.11.2024

450,00

8.000,00
05.11.2024

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
VUKOVAR - STAMBENO 15
S - STAMBENA NAMIENA

Transakcija br.3

Informacije

' Gradevinsko zemljidte () - Zbirka kupoprodajnih cijena

|
‘ Naziv atributa
|

|Vrsta nekretnina

|ID PN (PU)

‘insta ugovora

;Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
|Povrsina u prometu

| Vrijednost nekretnine (KN)

JVn‘jednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZIL:

'neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

* Promet padlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

e PDV ukljuéen u prikazanoj dijeni
* Optiranje

|Status podatka

1‘Cjenovni blok
J;Ii’n=_*teiita namjenz cjenovnog bloka

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

| o D

Vrijednost atributa
2224039

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5437316

KP - KUPOPRODAJA
03.12.2024

443,00

10.000,00
04.11.2024

-

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
VUKOVAR - STAMBENO 13
S - STAMBENA NAMIENA
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14. Meduvremensko izjednacenje

Prikaz i analiza pribavljenih podataka za procjenu zemljiSta

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

R Datum
b. | Kupoprodaja ;"Sta. k.0. k&br. | Namjena | POVSM@ | kategorija kSk'aPagJa_
tran nekretnine m upoprodajn

0g ugovora
ZKC2286542
L pNs523377 6z Vukovar 3639/1 GP 432,00 . 24.2.2025.
ZKC2211650
2. PN5419329 GZ Vukovar 3186/6 GP 450,00 l. 5.11.2024.
ZKC2224039
3. PN5437316 GZ Vukovar 10/16 GP 443,00 l. 4.11.2024.
14. Meduvremensko izjednacenje
Realizirane cijene su vremenski izjednacene putem indeksnih nizova za Vukovarsko-

srijemsku Zupaniju preuzetog s Republika Hrvatska, Vukovarsko — srijemska Zupanija iz
tablice Indeksni nizovi za Vukovarsko-srijemsku zupaniju.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni
Datum indeks Bazni Meduvre.
Red K& br Povrsina sklapanje Cijena na indeks na Korek. | izjednate
broj Adresa k ' > kupoprodajn po dan dan faktor na
.0. m : . -
tran 0g m?u€ | sklapan | Vrednovanja B/A cijena
ugovora ja B €/m?
kupop.
A 8.12.2025
1. | Vukovar 363971 432,00 | 24.2.2025. | 30,09 | 115,94 1,00 | 30,09
’ Vukovar ! e : , , ) )
3186/6
2. Vukovar Vv 450,00 5.11.2024. 17,78 | 115,94 115,94 1,08 17,78
ukovar
10/16
3. Vukovar Vv 443,00 4.11.2024. 22,57 | 110,26 1,00 23,74
ukovar
Prosjek:
23,87 €/m°
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15. Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima
u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodi)
pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Meduvremen Mjera Miera Koeficiient za Meduvremenski i
R. Povrsina ski koristenja koriJ§ tenia reraéu#w avanie interkvalitativno
b. k.c.bri k.o. 2 izjednaCena | poredbene nisten) prere g izjednacena
t m - : procjenjivane (prilog br. 11 -
ran cijena nekretnine nekretnine ravilnika) cijena
€/m? (ki max) P €m’
1. 3639/1 Vukovar 30,09 2,40 1,00 1,00 1,22
2. 3186/6 Vukovar 17,78 2,40 1,00 1,00 1,00 1,41
3. 10/16 Vukovar 23,74 2,40 1,00 1,00 1,74
Ukupno korigirana cijena: 23,87 €/m”
16. Statisticka obrada i izracun
STATISTICKA OBRADA
. Meduvremenski .
Red. k.C.br. Mg_iuvrerpensm . i interkvalitativno Odstupanje Odstupanje od
br. izijednacena Koeficijent - Y od :
k.o. " N izijednacena . prosjeka €
tran. cijena €/m h N prosjeka %
cijena €/m
1. 3639/1 Vukovar 30,09 1,00 30,09 26,07 -6,22
2. 3186/6 Vukovar 17,78 1,00 17,78 -25,52 6,09
3. 10/16 Vukovar 23,74 1,00 23,74 -0,56 0,13
POREDBENE NEKRETNINE 23,87 €/m’

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti, statistiCka obrada i izracun

Sukladno €l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene
koje nisu pod utjecajem neuobicCajenih okolnosti. Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje
se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.
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U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaCajna odstupanja odnose se na
pojedinaCna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjeCne kupoprodajne

cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskih i

interkvalitativhog

izjednaCenja. Za konacni izraCun se uzimaju nekretnine koje zadovoljavaju kriterij.

Transakcije ne odstupaju vise od *30% od prosjeCne kupoprodajne cijene nakon
provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te se sve uzimaju u daljnji

izracdun.

TRZISNA VRIJEDNOST
redni broj transakcije 1. 2. 3.
k.C.br. k.o. 3639/1 Vukovar | 3186/6 Vukovar | 10/16 Vukovar
(I;/iljeec:":vg/arrnnzensko i interkvalitativno izjednacena 30,09 17,78 23.74
Prosjecna cijena nekretnina nakon meduvremenskog i 2387
interkvalitativnog izjednaCavanja (€/m2) '
Odstupanje od prosjecne cijene, % 26,07 25,52 0,56
Odstupanje od prosjecne cijene, € -6,22 6,09 0,13
Apsolutno odstupanje od prosjecne cijene, € 6,22 6,09 0,13
Kvadrat odstupanja od prosjeka 38,72 37,09 0,02
Pravilo dva sigma \ \ \
Standardna devijacija 6,16
Dvostruka standardna devijacija 12,32
Prosje&no apsolutno odstupanje, € 4,15
Pojedina¢no odstupanje od prosjeka <+30% 26,07 25,52 0,56

Prosjeéna cijena po m2 povrsine nekretnine

23,87 €/m?

Nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja na cijene dobivene u
|zvatku kupoprodajnih cijena, te nakon isklju€ivanja neuobicajenih okolnosti, utvrdena je
trziSna vrijednost za predmetno zemljiSte u iznosu od 23,87 €/m2.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI Prosjek €/m?
2Ll - Lokacija k.o. k.C Povrézina Namjena LU
vrednovanja m nekretnine
8.12.2025. Ca\k/g\'fg::’f; 76 Borovo naselje 463 684,00 GP Gz
TRZISNA VRIJEDNOST IZNOSI 684,00 x 23,87 = 16.327,08 €

17. Zakljuéak

Koristenje predmetnih nekretnina odredeno je njihovim karakterom i smjestajem u prostoru u
odnosu na postojeCe stanje i odredbe vazeclih prostornih planova. S obzirom da postoji
uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
propisuju, a to su priblizne vrijednosti zemljista, pregledi trziSta nekretnina, usporedni
pokazatelji, koeficijenti za prilagodbu, koeficijenti za preraCunavanje, indeksni nizovi. Kod
procjene ove nekretnine posluzili su podaci o prodaji slicnih nekretnina, kada je rijeC o
gradevinskom zemljiStu za procjenu vrijednosti predmetne Cestice izabrala se poredbena

metoda. NAKON PROVEDENOG IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
Predmet procjene: Gradevinsko zemljiste
k.C. 948, k.o. Borovo naselje
Lokacija nekretnine: Vukovar, Cakovecka 76
Narucitelj procjene: Mateo Pulji¢, Odvjetnik & ste€ajni upravitel;

OIB: 18192238850

Odabrana trziSna vrijednost (TV) opisane nekretnine na dan 8.prosinca 2025. godine
dobivena je poredbenom metodom iznosi 16.327,08 € Sto zaokruzeno iznosi
16.300,00€.

Vlasnik Udio Vrijednost

AKAL D.O.0O. u ste€aju, OIB: 52799988376,
Cakovecka 76, 32000 Vukovar

1/1 16.300,00 €

Napomena:

Vrednovanje vjeStaka ukljuCuje zemljiste.

UknjiZeni i neuknjiZzeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

U izra€un vrijednosti nisu ukljueni porezi na predmetnoj nekretnini.

Proracun je izraden u eurima.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
posti¢i na trZiStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obrac¢un PDV-a ili
poreza na promet nekretnina ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Metoda procjenjivanja izabrana je temeljem karakteristika nekretnine i nacina koristenja
predmetne nekretnine te temeljem analize opc¢ih uvjeta na trzistu.

str. 21




DINKA BENACIC,dipl.ing.arh. P.E. 131/2025
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina

OIB: 71139551089

J.Dalmatinca 23, Vinkovci; tel/fax. 032/338-140; 098/908-62-82

- Ovaj elaborat je izraden na elektroniCkom raCunalu, otiskan i uru€¢en narucitelju u dva
primjerka.

Temeljem ¢&l.9 st.2 Zakona o procjeni nekretnina (NN 78/2015) dajem izjavu o nepristranosti i neovisnosti
prilikom izrade procjembenog elaborata:

IZIAVA
br. 131/2025

0 nepristranosti i neovisnosti prilikom izrade procjembenog elaborata za:

Predmet procjene: Gradevinsko zemljiSte
k.C. 948, k.0. Borovo naselje Naselje

Lokacija nekretnine: Vukovar, Cakovecka 76

Narucitelj procjene: Mateo Pulji¢, Odvjetnik & ste€ajni upravitelj
OIB: 18192238850

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

e Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristec¢i svim dostupnim
podacima.

e Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

e Naknada procjenitelja ni na koji na€in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

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

e Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vazecCim standardima.

¢ Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

U Vinkovcima, prosinac 2025. godine

Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina
Dinka Benadic, dipl.ing.arh.
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18. Prilozi

- izvadak iz zemljiSnih knjiga
- snimak s geoportala
- kopija plana
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P.E. 131/2025

ot
s
nr

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Vukovaru

ZEMLJISNOKMNJIEZNI ODJEL VUKOVAR

Stanje na dan: 14.12.2025, 17:57

Katastarska opéina: 334073, BOROVO NASELJE

Broj zadnjeg dnevnikaUpravnog rjesenja: Z-3957/2025

Broj ZK ulogka: 900

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Broj " Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe -
Rbr. | katastarske E!r?_] D. katastarske cestice/Macin uporabe zgrade, naziv Puvl:';lnaf PPR
cestice ' zgrade, kucni broj zgrade
1. 948 14 |[CAKOVECKA 684
DVORISTE 503
KUCA, Vukovar, CAKOVECKA 76 137
POMOCNA ZGRADA, CAKOVECKA 44
UKUPHNO: 684
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 01.06.2015. broj Z-1672M15
Ma temelju odredbe €1. 149, st. 1. Zakona o gradnji (MM br. 153/13) zabiljieZuje se da je prilikom
21 evidentiranja gradevina u katastru sagradenin na ki_br. 948 u A prilcZeno fesenje Grada Vukovara, ZABILIESES
" Upravnog odjela za uradenje grada, upravijanje gradskom imovinom komunalno gospodarstva i
radtitu okolifa Vukovar od 18. lipnja 2013. godine, Klasa: UR/I-361-03/13-01/752, Urbroj: 2196/01-
2-13-2-LJB i snimak postojeceq stanja 30 Gradnje j.d.o.0. za graditeljstvo, “Vukovar, broj projekta:
11/2015.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
AKAL D.0.0. U STECAJU, OIB: 52799988376, CAKOVECKA 76, 32000 VUKOVAR
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upizsi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 02.09.2025.g. pod brojem Z-3562/2025 (2
naill
ZABILIEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU POSLBROJ: ST-340/2025
02.09.2025, zabrane rapolaganja imovinom, te se ista mofe raspolagati samo uz prethodnu
suglasnost privremene stefajne upraviteljice.
21 Zaprimljeno 01.10.2025.g. pod brojem Z-395712025 -
na (1.2}
ZABILIEFBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSLJEKY, BROJ: 5T-340/2025 01.10.2025, na nekretnine u A.
lspis iz BZP-a (datumn | vrijeme izrade) 14.12.2025. 18:09:08 Siranica: 1
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lzvadak iz BfP-a
Katastarska opcina: 334073, BOROVO NASELJE Broj ZK uloska: 900

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 14.12.2025.
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REPUBLIKA HRVATSKA EOPORTAL
Drzavna geodetska uprava
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19. Popis izvora

- Podaci gradskih i opcinskih sluzbi o utvrdivanju poCetne cijene gradevinskog zemljiSta

- lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljiSta, RH Vukovarsko-
srijemska Zupanija, Sluzba za prostorno planiranje, gradnju i zastitu okoliSa

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23),

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

- Zakon o vlasnistvu 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, 94/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15),

- Priopéenja Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
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