Na temelju ¢lanka 47. stavka 3. tocke 31. Statuta Grada Vukovara ( »»Sluzbeni vjesnik*“ Grada
Vukovara br. 4/09., 7/11., 4/12., 7/13., 7/ 15., 1/18 i 2/18 — protidéeni tekst ), gradonacelnik
Grada Vukovara donosi slijedeéi

ZAKLJUCAK
I.

Utvrduje se prijedlog Odluke o prodaji nekretnine u vlasnistvu Grada Vukovara upisane na
k.¢. br. 622/15 u zk. ul. br. 9624 u k.o. Vukovar, povrsine 1610 m?, a koja u naravi predstavlja
poslovnu zgradu u Poduzetni¢koj zoni Priljevo.

II.

Prijedlog Odluke iz totke 1. ovoga Zakljucka upucuje se Gradskom vijeéu Grada Vukovara na
razmatranje i dono$enje.

REPUBLIKA HRVATSKA
VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANDJA
GRAD VUKOVAR

GRADONACELNIK

KLASA: 940-01/18-01/22
URBROIJ: 2196/01-02-18-11
Vukovar, 14. svibnja 2018. godine

Gradonacelnik
Ivan Penava, prof.

-\



REPUBLIKA HRVATSKA
VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA

GRAD VUKOVAR

Upravni odjel za prostorno uredenje, provedbu
dokumenata prostornog uredenja i gradnje
.1 upravljanje gradskom imovinom

KLASA: 940-01/18-01/22
URBROJ: 2196/01-2-18-14
Vukovar, 14. svibnja 2018. godine
Gradonacelnik

- ovdje -

PREDMET: Raspisivanje natje¢aja za prodaju poslovne zgrade u Poduzetni¢koj zoni
Priljevo, Vukovar
- prijedlog, dostavlja se

Postovani,

Grad Vukovar stekao je vlasnistvo nad poslovnom zgradom u Poduzetnickoj zoni Priljevo,
Vukovar, upisanoj na k.&. br. 622/15 k.o. Vukovar, a nakon okon&anja ste¢ajnog postupka i
brisanja prava gradenja tvrtke Obrovac d.o.o.

Grad Vukovar ishodio je RjeSenje o izvedenom stanju za predmetnu nekretninu, odnosno
izvrsio je legalizaciju iste, te su se stekli uvjeti za raspisivanje natjetaja za prodaju predmetne
nekretnine, a kako se radi o poslovnoj zgradi u Poduzetni€koj zoni Priljevo, Vukovar,
raspisivanjem predloZenog natjeaja omoguéava se gospodarsko i poduzetnitko ulaganje u
Grad Vukovar.

S postovanjem,

32000 VUKOVAR, Dr. Franje Tudmana 1, p.p. 85
OIB 50041264710 }§



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCIENU NEKRETNINA

Svetislav Ladarevi¢, strué.spec.ing.grad. GRAD VUKOVAR &l/
OIB: 33817481910 2122 z,o/g/jﬂf
tel: +385(0) 97 631 0155 PRIMLIENO: . 2 e

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

PREDMET: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine u Poduzetnic¢koj zoni Priljevo:
Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine u Poduzetnickoj zoni Priljevo, koja u naravi

predstavlja Poslovnu zgradu ( upravna zgrada i proizvodna hala) u Vukovaru, upisana
na k.c. broj 622/15 z.k. ulozak broj 9624 k.o. Vukovar.

PROCIEMBENI ELABORAT

NARUCITEU: GRAD VUKOVAR,
Upravni odjel za prostorno uredenje, provedbu dokumenata prostornog
uredenja i gradnje i upravljanje imovinom,
Dr. Franje Tudmana 1
32000 Vukovar

IZRADIO:
Svetislav Ladarevic, stru€.spec.ing.grad.

Broj: 05-03/2018-SL
Vukovar, oZujak 2018. godine

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviite: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
Z.r.. HR3223400093100107625 PBZ
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tel: +385(0) 97 631 0155 3

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U VUKOVARU
Vukovar, Zupanijska 33

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-401/16-2
Datum: 03. listopada 2016.
RJESENIE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Berislavu Matanoviéu, u postupku
ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjedtakom strud. spec. ing. grad. Svetislava
Ladareviéa iz Vukovara, na temelju &lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima
(“Narodne novine” broj: 28/13, 33/15 i 82/15), &lanka 17. totka 7. Sudskog poslovnika
(“Narodne novine™, broj: 37/14, 49/14, 8/15, 35/15 i 123/15), te &lanka 12. stavak 5.
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (.Narodne novine®, broj: 38/14, 123/15 i
29/16), '
rijeSio je

imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za gradevinarstvo strug. spec. ing. grad.
Svetislav Ladarevi¢ iz Vukovara, 204, vukovarske brigade 87/5, roden 31. sije¢nja
1955., OIB: 33817481910, na vrijeme od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Svetislav Ladarevi¢ iz Vukovara dana 29. rujna 2016. godine obratio se predsjedniku
upanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim imenovanjem stalnim

sudskim vje$takom za gradevinarstvo.

Uz zahtjev dostavija:, presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-91/14-4 od 02. travnja 2014,

presliku police osiguranja, uvjerenje da se protiv njega u RH ne vodi kazneni postupak,

popis predmeta u kojima je obavio vjeftadenje, presliku uvjerenja o zdravstvenoj

sposobnosti od 21. oZujka 2014..100,00 kuna pristojbe na zahtjev i 200,00 kuna

pristojbe na fjesenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom.

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je da Svetislav Ladarevié ispunjava sve uvjete za

obavljanje poslova vjeltaka za gradevinarstvo, te je rijeSeno kao u izreci fjesenja.

UPUTA O PRAVU NA ZALBU:
Protiv ovoga tjeSenja dopustena je 2alba Ministars
dana dostave rjedenja. Zalba se podnosi pismeno p
dva preslika rjefenja.
DOSTAVA:

1D Svetislav Ladarevié, Vukovar, 204. vukovarske brigade &7
2. Opéinski sud u Vukovaru
3. Ministarstvo pravosuda

¥
S

4. Arhiva
12000 Yudove. Zpenijsks 11 W a2zt B R
Zern = omaszsi [

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviite: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
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Svetislav Ladarevi, strué.spec.ing.grad.
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e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U VUKOVARU
. Vakovar, Zupanijska 33

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-481/16 -4
Datum: 28. studenog 2016.

RJESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Berislavu Matanoviéu, u postupku
profirenja podrutja vieStadenja stru¥. spec. ing. grad. Svetislava Ladarevi¢a, na temelju
¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne novine” broj: 28713, 33/15 i
82/15), &lanka 17. totka 7. Sudskog poslovnika (“Narodne novine”, broj: 37/14, 49/14,
8/15,.35/15 i 123/15),te &lanka 12.a Pravilnika o stalnim sudskim vjetacima {,,Narodne
novine*, broj: 38/14 i 123/15),

rijedio je
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za procjenu nekretnina strud. spec. ing. grad.

Svetislav Ladarevi¢ iz Vukovara, roden 31. sijetnja 1955.. OIB: 33817481910 na
vrijeme od 4 (Zetiri) godine,

ObrazloZenje

Strud. spec. ing. grad. Svetisiav Ladarevié iz Vukovara dana 03, listopada 2016. godine
imenovan je stalnim sudskim vje3takom za gradevinarstvo rjeSenjem broj 4-Su-401/16.

Gore imenovani vie$tak 08. studenog 2016. godine obratio se predsjednikn Zupanijskog
suda u Vukovaru s molbom za pro3irenjem podrudja vjeStatenja pa procjenu nekretnina.

Nakon 'priba'vljenog mlﬁljenja Hrvatske udruge vjeStaka i procjeniteija utvrdeno je da
Svetislav Ladarevi¢ ispunjava sve uvjete za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeitaka
za procjenu nekretnina, te je rijeSeno kao u izreci.

DOSTAVA i

) Svetislav Ladarevié, Vukovar, 204. vukovatske bngade 8715
2 Op¢inski sud u Vukovaru -
3. Ministarstvo pravosuda

4. Arhiva
32000\ shorear, Supenijska 31 & maasnn Fu b nuw apdat
Aerw B oz Bl o e Kepuekn

PrebivaliSte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boravidte: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
Z.r.. HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

Svetislav Ladarevi, strué.spec.ing.grad.
OIB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

1. uvoD

PODNOSITEL ZAHTJEVA:

DATUM PODNOSENJA ZAHTJEVA:

DAN VREDNOVANIJA:
DAN KAKVOCE:

SVRHA:

oPC€l AKTI:

ISPRAVE:

Grad Vukovar, Dr. Franje Tudmana 1
05.03.2018. godine

08.03.2018. godine
08.03.2018. godine

RjeSevanje imovinsko pravnih odnosa

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015)

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena “Standardna
kalkulacija” IGH

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata
HKA

- Uhlir, Z., Majéica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti
nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drutvo gradevinskih infenjera
Zagreb, Zagreb

- Prostorni plan Grada Vukovara

- Generalni urbanisticki plan Grada Vukovar

ZemljiSnoknjizno stanje
katastarsko stanje

Tlocrt prizemlja i kata zgrade
presjeci

geometrijski podaci zgrade

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5

ir.: HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENU NEKRETNINA
Svetislav Ladarevié, strué.spec.ing.grad.

OIB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 6

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

2. IDENTIFIKACLA

Nekretnina se nalazi u Poduzetnickoj zoni Priljevo, koja u naravi predstavlja Poslovnu
zgradu ( upravna zgrada i proizvodna hala) u Vukovaru, upisana na k.&. broj 622/15 z.k.
uloZak broj 9624 k.o. Vukovar, povriina ¢estice 1.610,00 m?.

2.1. PoloZaj nekretnine

PrebivaliSte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boravidte: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
i.r.: HR3223400093100107625 PBZ
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2.1.1.  Prikaz katastarske Cestice na kojoj se nalazi nekretnina

PRILJEVO

"?-E;EE T naw

623/%

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
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Svetislav Ladarevic, strué.spec.ing.grad.
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2.2. Zemljoknjizno stanje

e NESLUZBENA KOPLTA
|
i
REPURLIKA HRVATSKA
Opiixki sod v Vakerarn
Stmaje ny dan- 04.83 2013, 22:44 Vesificinmi ZK ulofsk
Katastarshs opéine: 334316, VUKOVAR. Bruj ZK wloika: 9624
Broj zaduje dnevuika; Z-15540/2017
- Aktivoe plombe: N
IZVADAK 12 ZEMIJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
-M Omalka remljfis futrs | B =2 jedba
_ oestice) : 5
1. 61215  [PASNIAK 3 ULICA PRILIEVO 1610
[ TKUPNG: 1610
B
Viaztovmica
| Sedrzar piee [rrimies
1. Viasmicki dia; 171
GRAD VUKOVAR, VTEOVAR, DR ¥F. TUBMANA 1
C
I’eretwm‘ca
mae. | Sadvinj wpisa Trags [Primjedna
Terets newrs!

mmnum]mmnnj-muﬁuumnmmm

Zam{fitnckoniig wvadsd (dirsor i vrgems teado) S50 2R, 1S:I6E7 Styamca- §

Prebivalifte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, BoraviSte: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
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2.3. Katastarsko stanje

2.3.1. Kopija katastarskog plana

U1 2018 Zapandi rlofmacisk sustay 2emipsrth knyiga + katasira - javna acinae;a
L} I:‘&‘
ajate . .
g, NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAYNA GEODETSKA UPRAVA Ko VURCAVAR, D41t
PODRUECN] URED Z.A KATASTAR YIKOVAR bebroe2ed

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLLANA
Prbli2no uyenlo sspisa 17 1HN
Izyvaene swenle plane 115600

Datar ispasa: 12032008

nups.Yuss uredigrazemla rrpuphc.cadServices. sp achor =publicCanaslraParce;

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviite: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
ir.: HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCIENU NEKRETNINA
Svetislav Ladarevi¢, strué.spec.ing.grad.

0OIB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 9

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

2.3.2. Posjedovni list

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

nmbw'm mmi:‘a UPRAYA
PODRUENT URED ZA KATASTAR VIKOVAR

Stanje ma dan: 11.03.2018. 22:47

thsl:nl:lﬂpnlu: vumv.axmr 3343-15)

Iujﬁi!mls&' 6311
Udin Prezime i ime odunono tvrika il naziv, prébivalifts cdnosna sjeditte upisane asobe [0)1:9
i GRAD VURCVAR, DR FRANTE TUBRANA 1, 32000 VUEOVAR, HRVATSEA 50041264710
(VLASNIE)
Podarci o katastarskim cesticama
Broj . [Asdresa kninsbersie Cestice/Nadin wporabe kntastarske - _ | Pesebmi
22 kextastarsle [Zestice/Nadin uporsbe zgrade; mariv zgrade, knins brej :';"‘“" w pravei | Primjedha
z BRANJEVINA . 11183 62
ORANICA 11183
3 |BRANIEVINA 5886| 62
ORAMICA 58RO
7 BRANJEVINA 6240 63
OBANICA 15240
T JANA BATE 4300| 67 D
2GTTV. DV. ] 4300
20616 TRGC DRAZENA PETROVIGA i yeml| o7 XD
PARK BEDS
ZEMILSTE ZA SPORT I REKREACDLY 799
ZEBALISTE ZA SPORT I REKREACIIL 841
ZEMLNSTE ZA SPORT I REEREACDIU 296
ZEWMIBSTE ZA SPORT I REKREACTU 451
1073 mAPmA 5135| 67 KD
nmramm n i i
UREDEND ZEMLISTE 2355
BAZEN 288
WS TRG DRAZENA PETROVICA 1072 &7 KD
smts%a“nzvommmsm 4528
PARE 6544
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o Bruj Adresa katastarske Sestice/Nafin uporabe katastarske

8 £ i Pty = i1 . Poveiina! Broj Pmelﬂ)r!i -
N Z  katastarske  éestive/Nacin uporabe ryrade, naziv zgrade, kuéni broj pruvni Primjedba
testlce 2grade {Z D.L. refimi
7187 DUNAVSKASETNICA T 3 s
ZGRADA T I T
7194  BARA e i 8 1 T
' Keipy T T oot
72122 MJZAGORKE. T TTTTRaT i
_______ GRANICA 1 Tm
. Ukupna povréing katasturskih Sestica! 2608468

NAPOMENAL Ovan prijepis posjedoviog lista nije dukes o vidsnistu nu katestarskim esticama upisanim u posjedos nom fistu

Znacenje vznaka pravadh rezima. VD-YODNO DOBRS, KD-KUL TURNO DOBRO. SP-SPOMENIK PRIRUDE.
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3. OCEVID

Ocevid je izvr3en na licu mjesta. Predmetna nekretnina je u Poduzetni¢koj zoni Priljevo,
koja u naravi predstavlja Poslovnu zgradu ( upravna zgrada i proizvodna hala) u Vukovaru,
upisana na k.¢. broj 622/15 z.k. ulozak broj 9624 k.o. Vukovar, poviine 1.610,00 m%

Poslovna zgrada je gradevina koja se nalazi u Poduzetni¢koj zoni Priljevo neposredno preko
puta trgovine Vinkoprom, gradena kao dvoetaZzna gradevina ( prizemlje i kat). U prizemlji i na katu
se nalaze prostorije Uprave, dio prizemlja prislonjen uz upravnu zgradu je proizvodna hala.

Temelji i podna ploca prizemlja su armiranobetonski, nosivi zidovi su izvedeni od blok
Opeke debljine 30 cm, a fasade zgrade su obloZene sendvi¢ panelima u boji. Krovna konstrukcija
zgrade je metalna pokrivena sendvi¢ panelima. Limarija je od pocin¢anog lima.

Podovi u uredima i sanitarnim &vorovima su obloZeni keramickim plo¢icama.Pod
proizvodne hale je zaribani beton. Zgrada je prikljuena na struju, plin, vodovod i kanalizaciju.
Pristup predmetnoj nekretnini je sa ceste u Poduzetni¢koj zoni. Parkiranje je osigurano ispred zgrade |
na Cestici ve¢im brojem parkirnih mjesta. Osiguran je nemetani vatrogasni pristup zgradi.

3.1. Opis nekretnine

POVRSINA:  1.610,00 m2

NAMIENA: izgradeno gradevinsko zemljiite
u zoni gospodarske namjene |
prema GUP-u Grada Vukovara.

OKOLIS: Ureden

ODRZAVANIE: Dobro

OPCi DOJAM: Dobar

3.2. Stanje (kakvoca) nekretnine

MOGUCNOST GRADNJE: Prema dokumentima prostornog uredenja

NAMIJENA: Sukladno GUP-u Grada Vukovara gospodarska
namjena oznake |

KATEGORIA ZEMUISTA: Prva kategorija

VRSTA | MJERA

GRADEVINSKOG KORISTENJA: kis stvarni=0,5

IZGRADENOST CESTICE: kig = 0,60

GRADEVINSKA (BRUTO) POVRSINA:

BROJ ETAZA: dvije (Pr+1)

UDALJENOST JAVNIH INSTITUCUA: dobro

BLIZINA JAVNOG PREVOZA: dobro

MOGUCNOST PARKIRANJA: vrio dobro

PRAVA | TERETI
(koji utjecu na vrijednost nekretnine): terta nema

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
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3.3. Fotografije
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4. GEOMETRIISKI PODACI

PRIZEMUE

S N o NN PR TR I I [N PP S I VN PN

506

626,32 m?

Brutopovrsina:
KAT
hodnik 13,60 1 13,60
predprostor 19,90 1 19,90
ured 13,72 1 13,72
ured 36,31 1 36,31
ured 30,51 1 30,51
salon 9,46 1 9,46
kupatilo 8,47 1 8,47
hodnik 4,99 1 4,99
ured 9,50 1 9,50
predprostor 2,98 1 2,98
WC 5,17 1 5,17
kotlovnica 5,02 1 5,02
i
Bruto povriina: 188,95 m?

4.1 Rekapitulacija geometrijskih podataka

592,16 m? Bruto povrdina: 626,32 m?
159,63 m? Bruto povr$ina: 188,95 m?

Prizemlje NKP
Kat NKP
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5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

5.1. Prikljucci

Vodovod - prikljucen
Kanalizacia ~ priklju¢ena
Elektri¢na energija — priklju¢ena
Plin - prikljucen

5.2. Zgrada

Namjena — poslovna

Godina gradnje - 2008.

Godina obnove ---------

Etaie — prizemlje + kat (P+1)

Prostorije — uredi, spremista, laboratorij, sanitarni vorovi i proizvodna hala
Temelji i podna plo¢a — armirano betonski

Nosiva konstrukcija — zidovi od blok opeke d = 30 cm i sendvi¢ paneli
Stropna konstrukcja — armirano betonska

Krovna konstrukcija — metalna

Pokrov ~ sendvi¢ paneli

Limarija — pcin€ani lim

Stolarija — drvena

Obrada zidova - Zbukani i obojeni

Obrada stropova - Zzbukani i obojeni

Obrada podova — keramicke plo€ice i zaribani beton u proizvodnoj hali
Proelja — sendvi¢ paneli u boji

Instalaije — plin, struja, voda i kanalizacija

Sanitarije — wc, zidovi i podovi keramika

Ventilacij — prirodna kroz otvore

Parkiranje — na Cestici

Okoli$ — ureden

Op¢i dojam — dobar

Ostalo - zgrada je konstruktivno u dobrom stanju

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boravite: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
Z.r.. HR3223400093100107625 PBZ
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6. METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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 trzi$nim uvjetim a nakon prikladnog
ogladavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKS!) jesu nizovi kojima se prate promjene opéih vrijednosnih odnosa na trZi
prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdobljarazdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja 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 ¢esticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodi) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

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

KOEFICUJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izralunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO 1IZJEDNACENJE je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.
KoriStene poredbene cijene, pribiliZne vrijednosti zemilji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske éestice dokazuju dovoljnu podudarnosts
obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice ako razlike u vrijednosti koritenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

6.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajudi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA (odabrana metoda za procjenu trZiSne vrijednosti zemljista) je u prvome redu
primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemijiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaZa
kao pomoéne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PrebivaliSte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
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Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

TROSKOVNA METODA ( odabrana metoda za procjenu trZi$ne vrijednosti zgrade ) je uprvome redu
primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene idrugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Trodkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama
tenaknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina
koje su usmjerene na stvaranje prihod a radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buducim prihodima
od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje | koje zahtijevaju visoke tro$kove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda void 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 trzisnevrijednost i
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 postizu na
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na
temelju periodicki razli¢itih prihoda.

U opéoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se natemelju postignutih prihoda na
iz utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuceg
ukamadivanja vrijednosti prema opcéenitom izrazu:

PV = (PG -VZx p/100) x M + VZ
M = (qn-1)/qn(q-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 odrzivog vijeka koristenja gradevine

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednos tgradevina odvojeno od vrijednosti
zemljita na temelju buduceg prihoda. U tom sludaju vrijednos tzemijista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno dajuprihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice. '
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STALNI SUDSK! VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCIENU NEKRETNINA
Svetislav Ladarevic, stru€.spec.ing.grad.

0iB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 21

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

7.1.7. Neuobicajene ili osobne okolnosti

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci
znatajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednatenja.

Usporedujuéi cijene po m? poredbenih nekretnina s prosje¢nom cijenom iz gornje tablice,
niti jedna kupoprodajna cijena poredbenih nekretnina ne odstupa od prosjecne cijene za vi$e od £30
% (odstupanja su navedena u Tablici 3.2.4.), te ¢e se sve koristiti u daljnjem postupku utvrdivanja
trZine vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja.

Nakon iskljucivanja neuobicajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom podruéju u
kojem se nalaze nekretnine priblizno istih ili sliénih obiljeZja kao nekretnina koja je predmet
utvrdivanja trZiSne vrijednosti, u daljni postupak uzimaju se 3 poredbene nekretnine.

7.1.8. lzradun

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

Kada je rije€ o predmetnoj nekretnini: izgradeno gradevinsko zemljiste povrsine
1.610,00 m?, ista se dodatno ne korigira te iznosi: (177,93 + 167,99 + 117,98)/3 = 154,63 kn/m?2.

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem (¢l. 68. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

7.1.9. Procjena trziSne vrijednosti zemljista

Obzirom na €injenice iz tocke 3.4. pristupa se procjeni triSne vrijednosti nekretnine.
Trzisna vrijednost gradevinskog zemljita po m?, utvrduje se kao aritmetitka sredina poredbenih
nekretnina prema iznosima navedenim u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena s korigiranom
cijenom prema HNB indexu, te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u naravi iznosi:
154,63 kn/m?.

Prema navedenom u tocki 3.4. lzracun, utvrdena je trZiSna vrijednost predmetne
nekretnine povrsine 1.610,00 m? koja iznosi:

Izraun: 1.610,00 m? x 154,63 kn/m? = 248.954,30 kn
Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjuje se slijedece:

JEDINICNA CIJENA: 154,63 kn/m?.
UKUPNA TRZISNA CHENA ZEMUISTA: 249.000,00 kn

PrebivaliSte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
Z.r.. HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENU NEKRETNINA
Svetislav Ladarevié, struc.spec.ing.grad.

OIB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 22

e-mail: svetislav.ladiarevic@gmail.com

7.2. Izra€un triiSne vrijednosti Poslovne zgrade { upravna zgrada i proizvodna hala)

7.2.1.1zradun triSne vrijednosti upravne zgrade (prizemlje i kat)

NKP = 346,49 m?
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 6.000,00 kn/m?

Gradevinska vrijednost(GV) = 346,49 m? x 6.000,00 kn/m? = 2.078.940,00 kn

7.2.1.1. lzradun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene 2018. godine

Godina izgradnje 2008. godine

Godina uredenja | ceemeee

Starost zgrade (G) 10 godina

Odrzivi vijek koriStenja (OVK- Prilog 9. Pravilnika) 80 godina

Odbitak OVK (Prilog 10. Pravilnika) 0 % x OVK 0 godina

Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK') 80 godina

Preostali vijek koriStenja (OVK'-G) 70 godina

Odabrani faktor FK { Prilog 10. Pravilnika ) A=2;B=2;C=1; odabrano 2
Relativna starost (G/OVK') 12,50 %

Ostatak odrZivog vijeka karistenja (OOVK) (72 % x 80) 58 godina

Zamjenska starost zgrade (OVK'-OOVK) (80— 58) 22 godina

Linearni otpis (OVK'—OOVK )/OVK' = 27,5% 571.708,50 kn
Preostala vrijednost 1.507.231,50 kn

Trzi$na vrijednost upravne zgrade iznosi: 1.507.231,50 kn zaokruzeno: 1.510.000,00 kn

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
Z.r.. HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENU NEKRETNINA
Svetislav Ladarevi¢, strué.spec.ing.grad.

0IB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 23
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7.2.2. Izratun triiéne vrijednosti proizvodne hale
NKP = 405,30 m?
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 1.800,00 kn/m?

Gradevinska vrijednost(GV) = 405,30 m? x 1.800,00 kn/m? = 729.540,00 kn

7.2.2.1. Izraun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene 2018. godine

Godina izgradnje 2008. godine

Godinauredenja | e

Starost zgrade (G) 10 godina

Odriivi vijek koriStenja (OVK- Prilog 9. Pravilnika) 80 godina

Odbitak OVK (Prilog 10. Pravilnika) O % x OVK 0 godina

Odriivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK') 80 godina

Preostali vijek koriStenja (OVK'-G) 70 godina

Odabrani faktor FK ( Prilog 10. Pravilnika ) A=2;B=2;C=1; odabrano 2
Relativna starost (G/OVK') 12,50 %

Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) (72 % x 80) 58 godina

Zamjenska starost zgrade (OVK'-OOVK) (80 —58) 22 godina

Linearni otpis (OVK'—OOVK )/OVK' = 27,5% 200.623,50 kn
Preostala vrijednost 528.916,50 kn |

TrZiSna vrijednost proizvodne hale iznosi: 528.916,50 kn zaokruZeno: 529.000,00 kn

UKUPNA TRZISNA VRUEDNOST POSLOVNE ZGRADE {Upravna 2grada + proizvodna hala):

1.510.000,00 kn + 529.000.00 kn = 2.039.000,00 kn

Napomena: 1. Ovako procjenjena trziSna vrijednost poslovne zgrade ne sadrii vrijednost zemljista,
prikljuaka (cca 2% ukupne vrijednosti) i komunalni doprinos
2. Procjenjena trZisna vrijednost navedene nekretnine sadrZi tro$ak projektiranja,
stru€énog nadzora, vodni doprinos i PDV.

Prebivalidte: 32225 Bobota, Naselje Doman 6, Boraviste: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5

Z.r.: HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCIENU NEKRETNINA

Svetislav Ladarevi¢, stru.spec.ing.grad.

OIB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 23
e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com
[ FK matrica
Kriterij A —lokacija/ trZiste | B — zgrada opcenito [ c- stanje zgrade
1 Uporabivost u izvrsna lokacija* vrio dobra b nema ostecenja
potpunosti i ¢ velika potraZnja za infrastruktura * puna stabilnost

Faktor
koristenja
zgrade
(FK)

dugorocno
dana/osigurana

vrsto m zgrade
¢ skoro nema/nema
ponude

» dobro oblikovanje

| » dobra prostorna

organizacija
» visoka fleksibilnost

* puna

| uporabivost e

daljnje koristenje
nije smanjeno

2 Uporabivost

dovoljnai
dugorocnije
dana/osigurana

vrlo dobra
lokacija*
* redovita potraZnja
za
vrstom zgrade
¢ mala ponuda

vrlo dobra
infrastruktura

e dobro oblikovanje
oblikovanje

o dobra prostorna
organizacija

mala oStecenja
¢ puna stabilnost
¢ jos dobra
uporabivost
» daljnje koriStenje
jedva smanjeno

* mala fleksibilnost

¢ dovoljna
fleksibilnost
3 Uporabivost dobra lokacija* dovoljna Jasna ostedenja
smanjena, ali * jos postoji infrastruktura * smanjena
srednjorocno potraZnja za e prosjeno oblikovanje stabilnost
danafosigurana vrstom zgrade * prosjefna prostorna ¢ prosje¢na
¢ dovoljna ponuda organizacija uporabivost
* umjerena e daljnje
fleksibilnost koritenje
smanjeno
4 Uporabivost | umjerena lokacija* dovoljna jasna oStecenja
ograni¢eno * mala potrainja za infrastruktura ® smanjena
dana/osigurana vrstom zgrade * umjereno stabilnost
¢ bogata ponuda oblikovanje ® smanjen
e umjerena uporabivost
prostorna e daljnje
organizacija koristenje

jasno smanjena

5 Uporabivost

kratkoroéno
dana/osigurana

losa lokacija*

s jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom zgrade

¢ velika ponuda

1

nedovoljna
infrastruktura
sumjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna
organizacija
¢ bez fleksibilnosti

znatna ostedenja

* smanjena
stabilnost

¢ nedovoljna
uporabivost

» daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

* ... lokacija — oznadava kvalitetu bitnih {mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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7.3. Procjena vrijednosti priklju¢aka

Procjenjuje se vrijednost prikljutaka na 2 % od ukupne triisne vrijednosti upravne zgrade i
proizvodne hale:

Prikljucci: 2.039.000,00 kn x2 % = 40.780,00 kn

7.4. Komunalni doprinos

Sveukupna tlocrtna povrsina zgrade iznosi: 815,27 m?
Sveukupna bruto razvijena povrsina zgrade iznosi: 815,27 m?
Volumen zgrade iznosi : 4.280,95 m?

Za Il zonu komunalni doprinos iznosi: 50,00 kn/m? x 4.280,95 m® = 214.047,50 kn

7.5. Tablica: Rekapitulacija procjene trZisne vrijednosti Poslovne zgrade

1. | Zemljiste 249.000,00
2. Poslovna zgrada 2.039.000,00
3. | Prikljucci 40.780,00
4. Komunalni doprinos 214.047,50

UKUPNO: 2.542.827,50

Prebivalidte: 32225 Bobota, Nasefje Doman 6, Boravite: 32000 Vukovar, 204.vukovarske brigade 87/5
Z.r.: HR3223400093100107625 PBZ



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRAPEVINARSTVO | PROCJENU NEKRéTNINA
Svetislav Ladarevié, struc.spec.ing.grad.

0OIB: 33817481910

tel: +385(0) 97 631 0155 25

e-mail: svetislav.ladjarevic@gmail.com

8. ZAKUUCAK

Utvrdeni iznos procijenio sam u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2014) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

9. IZIAVA

Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno.
10. oP¢1 UVIETI, OGRANICAVAIUCI UVIETI, NAPOMENE
Opéi uvijeti:

Procjenu trii$ne vrijednosti nekretnine izvr$io sam u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015). U postupku izrade elaborata sudjelovao sam kao neovisna stranka. Misljenje o
vrijednosti procjenjene nekretnine ne zavisi o naknadi za izradu elaborata. Ovi opc€i uvjeti mogu se
mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i lzvrSitelja.

Ogranicavajudi uvijeti:

Pri izradi procjene trZi$ne vrijednosti nekretnine pretpostavio sam da je dokumentacija o
predmetnoj nekretnini to¢na, te da su Naruditeljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i
utrZiva. lako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne snosim odgovornost za njihovu to¢nost.
Procjembeni elaborat izraden je iskljuivo za potrebe Narucitelja u svrhu rjeSavanja imovinsko
pravnih odnosa i ne moZe se koristiti u druge svrhe. Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne
smije se udiniti dostupan javnosti bez prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S podacima
koridtenim u ovom Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u skladu s odredbama Zakona
o zastiti osobnih podataka. Ne smatra se ovjerenom preslikom procjembenog elaborata preslika
bez vlastoru¢nog potpisa i otisnutog peéata procjenitelja.

Napomena:

Zadrzavam pravo na ispravak procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine proizasle iz naknadno
dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti

11. PRILOZI: O :
- izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijend/zemfig&TISLAV )
- izvadak iz zemljisne knjige 8
- kopija katastarskog plana \

% VUKOVAR
© e 2 204, vukovarske 7
- tehnicki opis \\’@ brigade 87/5 3
- iskaz povrsina i volumena N . Z
- tlocrt prizemlja

- tlocrt kata

- presjeci

- fotografije

- snimak s geoportala
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PRUEDLOG

Na temelju ¢lanka 32. stavka 1. to¢ke 7. Statuta Grada Vukovara ( ,,Sluzbeni vjesnik* Grada
Vukovara br. 4/09., 7/11., 4/12., 7/13., 7/15., 1/18 i 2/18 — pro¢iS¢eni tekst ) i ¢lanka 14.
stavka 3. Odluke o upravljanju i raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Grada Vukovara

( ,,Sluzbeni vjesnik“ Grada Vukovara br. 10/16 ) Gradsko vijeée Grada Vukovarana __
sjednici odrZanoj dana 2018. godine, donosi

ODLUKU
o prodaji nekretnine na temelju javnog nadmetanja

I.

Grad Vukovar raspisat ¢e natje¢aj radi prodaje nekretnine u svome vlasni$tvu, i to nekretnine
upisane na k.¢. br. 622/15 u zk. ul. br. 9624 k.o. Vukovar, povr§ine 1610 m?, a koja u naravi
predstavlja poslovnu zgradu u Poduzetnickoj zoni Priljevo, Vukovar.

Predmetna nekretnina prodaje se radi omogucavanja gospodarskog i poduzetnickog ulaganja
u Grad Vukovar.

II.

Pocetni iznos kupoprodajne cijene nekretnine iz to¢ke 1. ove Odluke utvrduje se u visini
procijenjene trZisne vrijednosti i iznosi 2.540.000,00 kn.

1.

Gradonacelnik Grada Vukovara ovla$¢uje se na raspisivanje javnog natjeCaja radi prodaje
nekretnine iz toc¢ke 1. ove Odluke s utvrdenim podetnim iznosom kupoprodajne cijene iz tocke
II. ove Odluke te na zakljucenje ugovora o kupoprodaji s najpovoljnijim ponuditeljem, a sve
sukladno Odluci o upravljanju i raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Grada Vukovara

( ,,Sluzbeni vjesnik* Grada Vukovara br. 10/16 ).

REPUBLIKA HRVATSKA
VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA
GRAD VUKOVAR

GRADSKO VIJECE

KLASA: 940-01/18-01/22
URBROIJ: 2196/01-01-18-12
Vukovar, 2018. godine

Predsjednik Gradskog vijeca
Tomislav Sota, dr. med. vet.



