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UVvOD:

Na trazenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, u daljnjem dijelu teksta dajem
revalorizaciju procjene vrijednosti nekretnina izradenih od strane Jure Malenice od
07.07.2006.godine, te Ivana Bilote od 10.08.2012.godine, te procjena vrijednosti nekretnina
na lokaciji “Cecela”, a koje nekretnine su navedene u geodetskom elaboratu izradenom od
strane tvrtke GEO ARCUS 3D od prosinca 2013.godine, a sve izrazeno na dan izrade ove
procjene

A) NALAZ
LOKACIJA

Na osnovu uvida u elaborat izraden od strane Jure Malenice, te elaborata lvana Bilote i
na osnovu kazivanja ste¢ajne upraviteljice Natalije Mladineo, predmet procjene ovog
elaborata je lokacija “Cecela” koja se sastoji od radionice sa skladi$tem, te portirnice, sve
sagradeno na Cest.zgr. 407 i Cest.zem. 207/3, staja sagradena na Cest.zgr. 384, ruSevni objekt
sagraden na Cest.zem. 207/5, devastirani objekt sagraden na ¢est.zem. 208/1 i Cest.zem. 207/1,
objekt sagraden na Cest.zem. 208/1, te zemljiSte oznake Cest.zgr. 407, Cest.zem. 207/3,
Cest.zgr. 384, ¢est.zem. 207/4, cest.zem. 207/5, Cest.zem. 208/1 i Cest.zem. 207/1, sve K.0.
Siveri¢, locirano u DrniSu — Sivericu.

MAKROLOKACIJA




A.l. Rjesenje 0 imenovanju
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITL
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-123/20
Split. 15. lipnja 2020.

dl u \phlu Franka Buzov, u postupku imenovanja

ibe ¢lanka 30., 31. i 126, st4
ako 3/15, 82/15, 8216, 67/18 i
126/19), te ¢lanka 10 . Pro |\|1n|k| 0 I.x]lmu sudskim vjeStacima (“Narodne
novine™ broj: 38/14, 123/15, “) l( 161/19), dana 15. lipnja 2020,

rijedila je

I Darko Malenica, ing. grad. iz Splita, MaZuranicevo setaliste 15, OIB:;
19547543294 ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom Trgovackog suda u
Splitu za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

1L Stalni sudski viestak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po proteku
toga roka moze biti ponovne imenovan,

Obrazlozenje

Darko Malenica, ing. grad. iz Splita, MaZurani¢evo
zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
Splitu za gra lJl\]]sl\ ) 1 procjenu nekre tnina. Svor { priloZio uvjerenje o
nekaZnjavar tvrdu o zdravstvenoj sposobnosti, popis predmeta u kojima je

obavljeno vjestalenje, potvrde o strudnom usavriavanju te policu osiguranja od
odgovornosti

Setalifte 15, je podnio
1 Trgovackog suda u

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije Klasa: 740-02/20-
03/62926: Urbr: 514-06-02-01-01/1-20-02 od 29.05.202 . utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluditi kao u
izreci rjeSenja
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis nekretnina

Predmet procjene ovog elaborata su nekretnine locirane u DrniSu na lokaciji “Cecela”,
te je na osnovu tehni¢kog opisa iz elaborata Jure Malenice vidljivo da se ista sastoji od
radionice i portirnice.

U tehni¢kom opisu stoji da je staja za stoku izvedena od zidova od betonskih bloketa
sa betonskim stupovima, dok je kroviste izvedeno od cCeli¢nih resetkastih nosaca sa pokrovom
od salonita i ravnog crijepa, a prozori i vrata su izvedeni kao ¢eli¢ni potpuno dotrajali.

Nadalje u tehnickom opisu stoji da je staja kompletno devastirana bez dijelova
pokrova.

Isto tako se navodi da je radionica sa skladiStem izvedena kao zasebni objekt, i to od
zidova od betona sa drvenom medukatnom konstrukcijom, i drvenim kroviStem na dvije vode
sa pokrovom od utorenog crijepa, te je zapadni dio objekta kroviste kao radionicki prostor, a
isto¢ni dio objekta je izveden kao skladi$ni prostor, S tim $to se isto tako navodi da u objektu
na vise mjesta ulazi vlaga.

U objektu je provedena vodovodna instalacija, odvodna olovna instalacija od
sanitarnih uredaja, te elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutika¢kim mjestima.

Radionica sa skladistem je spojena na ulicnu vodovodnu i elektro mrezu, dok je
kanalizacija spojena na septicku jamu, a ulazna vrata u radionici su izvedena kao celi¢na
puna.

Nadalje u tehni¢kom opisu se navodi da je juzno od radionice sa skladistem izveden
zasebni objekt, koji se sastoji od prizemlja i prvog kata, te je kompletno devastiran i unisten.

Na osnovu kazivanja steCajne upravitelje stanje predmetnih nekretnine na danasnji dan
je identi¢no stanju u vrijeme izrade elaborata od strane Jure Malenice i Ivana Bilote.

Uvidom u elaborate izradene od strane Jure Malenice i Ivana Bilote, starost
predmetnih objekata je cca 50 godina.

Predmet izrade ovog elaborata takoder su i nekretnine locirane na lokaciji “Cecela”, a
koje su navedene u geodetskom elaboratu tvrtke GEO ARCUS 3D od prosinca 2013.godine,
te je na osnovu uvida u geodetski elaborat vidljivo da se radi o staji sagradenoj na Cest.zgr.
384, rusevnom objektu sagradenom na Cest.zem. 207/5, devastiranom objektu sagradenom na
Cest.zem. 208/1 i ¢est.zem. 207/1, te zemljistu oznake Cest.zgr. 384, Cest.zem. 207/4, Cest.zem.
207/5, ¢est.zem. 208/1 i Cest.zem. 207/1, sve k.0. Siveri¢.

Iz geodetskog elaborata je vidljivo da se devastirani objekt sagraden na Cest.zem.
208/1 i Cest.zem. 208/2 K.O. Siveri¢ sastoji od prizemlja i prvog kata, s tim §to je uvidom u
katastarski operat Zajedni¢kog informacijskog sustava na internet stranicama, vidljivo da je
devastirani objekt sagraden na Cest.zem. 208/1 i Cest.zem. 207/1 K.O. Siveri¢



Na osnovu kazivanja steCajne upravitelje stanje predhodno navedenih nekretnina iz
geodetskog elaborata na danasnji dan je identi¢no stanju nekretnina iz tehnickog opisa iz
elaborata Jure Malenice i lvana Bilote, s tim $to je prema kazivanju steCajne upraviteljice
rusevni objekt sagraden na Cest.zem. 207/5 bez krova, te su zidovi izvedeni u visini od cca
1,50m, bez prozora i vrata.

A.4. Obracun netto povrsina predmetnih nekretnina

Na osnovu uvida u elaborat izraden od strane tvrtke GEO ARCUS 3D od prosinca
2013.godine, u daljnjem dijelu teksta dajem obracun neto korisnih povrsSina

A) ,,CECELA* — objekti sagradeni na ¢est.zgr. 407, ¢est.zem. 207/3 i Cest.zem. 207/1

1. Radionica sa skladistem 216,00m?
2. Porta i garderoba 60,00m?
UKUPNO A. 276,00m?

B) ,,CECELA® — objekti sagradeni na Cest.zgr. 384, te cest.zem. 207/1,
cest.zem. 207/5 1 Cest.zem. 208/1

1. Staja sagradena na Cest.zgr. 384 543,00m?
2. Rusevni objekt sagraden na Cest.zem. 207/5 134,00m?
3. Devastirani objekt sagraden na ¢est.zem. 208/1 i ¢est.zem. 207/1

koji se sastoji od prizemlja i prvog kata 74,00 x 2 = 148,00m?
4. Objekt sagraden na Cest.zem. 208/1 5,00m?
UKUPNO B. 830,00m?

A.5. Podaci 0 zemljisnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom posjedovnog lista broj 693 vidljivo je da je izmedu ostalih upisana
nekretnina &est.zem. 207/3, Cecela, livada povriine 2.319,00m? te da je upisano pravo
posjeda u korist Republike Hrvatske za 7/8, te Dalmacijavina d.d. u stecaju za 1/8 dijela, dok
je u posjedovnom listu broj 552 izmedu ostalih upisana nekretnina Cest.zgr. 407, kuca
povrsine 131,00m?, s tim §to je upisano pravo posjeda u korist Dalmacijavina d.d. u stecaju.

Pregledom posjedovnog lista broj 552 vidljivo je da je izmedu ostalih upisana
nekretnina ¢est.zem. 207/4, Cecela, put povrsine 1.987,00m?, ¢est.zem. 207/5 Cecela, oranica
povrsine 9.046,00m?, &est.zem. 208/1 Cecela, pasnjak povrsine 7.029,00m?, Gest.zgr. 384,
Cecela, kuc¢a povrsine 668,00m?, te da je upisano pravo posjeda u korist Dalmacijavina d.d. u
stecaju, dok je u posjedovnom listu broj 693 izmedu ostalih upisana nekretnina Cest.zem.
207/1, Cecela, oranica povrsine 55.974,00m? te da je upisano pravo posjeda u korist
Republike Hrvatske za 7/8, te Dalmacijavina d.d. u stecaju za 1/8 dijela.



Pregledom prostornih planova na Internet stranicama vidljivo da je se predmetne
nekretnine nalaze unutar granica Osobito vrijednog obradivog tla.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrSenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti objekata sa zemljistem, prema cijenama
koje su vazece na dan izrade ovog vjestva.

B. 1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti objekata sa zemljistem prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

U clanku 24 vazeceg Zakona u stavku 1. navodi se da se poredbena metoda koristi za
procjenu vrijednosti obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora, s time $to se trziSna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije.

U ¢lanku 24.vazeceg Zakona u stavku 4. navodi se da se prihodovna metoda
primjenjuje za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U ¢lanku 24.vazeceg Zakona u stavku 5. navodi se da se troskovna metoda u prvom
redu primjenjuje za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koja svojim oblikom nije izgradena sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje svojim obiljezjima nisu usporedive.

Analiziraju¢i predmetne objekte koji su u naravi u odnosu na propisane metode
procjene trzisne vrijednosti nekretnina mislim da nije moguce na trzistu nekretnina pronaci
sli¢ne nekretnine za koje je izvrSena kupoprodajna transakcija, te smatram da nije moguce
prema vaze¢em Zakonu primijeniti poredbenu metodu.

S obzirom na stanje predmetnih objekata, uredenost istih, te arhitektonsko rjesenje,
mislim da se isti ne izdaju u zakup, te se u istima teSko mogu stvarati novi prihodi $to znaci
da nije moguce U izracun trzi$ne vrijednosti primijeniti prihodovnu metodu.

ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Analizirajuci sve ¢injenice o predmetnim objektima u odnosu na zadane metode
procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina prema vaze¢em Zakonu smatram da je najprikladnije
da se usvoji troskovna metoda, odnosno u ovom procjembenom elaboratu
izracun trzisne vrijednosti nekretnina dajem tro§kovnom metodom.

Izracun trzi$ne vrijednosti predmetnih nekretnina troskovnom metodom propisuje se
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015 i to ¢lankom
53,55,56,57,58,59 i 60



U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, priklju¢aka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima.

Trosak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na Koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ra¢una prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nacin izracuna se tro$ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost — SGV).

Procjenu vrijednosti zemljista izra¢unao sam usporednom metodom a sve u skladu sa
¢lankom 54.vazeceg Pravilnika.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) ZEMLJISTE

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZi$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednacavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje i1zdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa cetvrtim kvartalom
2020.godine, a sto je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opcih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomoc¢u indeksnih
nizova.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te Sam Koristio
informacijski sustav trziSta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.



- Poredba 1. (e Nekretnine™)

Zemljiste locirano 3,25km sjeverozapadno od predmetnog zemljista, oznake
k.¢est.zem. 1524/3 K.O. Drnis, povrsine 2.525,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 08.04.2021.godine na iznos od 57.320,51Kn.

- Poredba 2. (""e Nekretnine™)

Zemljiste locirano 4,5km isto¢no od predmetnog zemljista, oznake k.¢est.zem.
1443/1/2 K.O. Kadina Glavica, povrsine 2.021,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 17.06.2020.godine na iznos od 94.464,91Kn.

- Poredba 3. (""e Nekretnine™)

Zemljiste locirano 2,1km zapadno od predmetnog zemljista, oznake k.¢est.zem.
1152/4 K.O. Dmis, povrsine 482,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 27.04.2018.godine na iznos od 11.620,85Kn.

1313

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"!
HOUSE PRICE INDICES ™
o

2017 at 100,85 9286 10251 10072| 10225 9553

2018, atl 109,44 99,03 11,59 1219 110,54 99,57

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Drnis Kadina Glavica Drnis

Z K. Cestica k.¢. 1524/3 k.C. 1443/1/2 k.¢. 1152/4
Datum transakcije 08.04.2021. 17.06.2020. 27.04.2018.
Povrsina m? 2.525,00 2.021,00 482,00
Prodajna vrijednost Kn 57.320,51 94.464,91 11.620,85
Prodajna vrijednost Eur 7.582,08 12.511,91 1.568,27
Cijena Eur/m? 3,00 6,19 3,25
Cijena Kn/m? 22,70 46,74 24,11
Indeks/dan transakcije 126,91 126,30 109,33
Indeks/dan vrednovanja 126,91 126,91 126,91
Korekcijski faktor 1,000 1,005 1,161
Meduyremensko ) 3,00 6,22 3,78
izjednaena cijena Eur/m




a) CEST.ZEM. 207/3 | CEST.ZGR. 407 K.O. SIVERIC

— povrsine 2.450,00m?
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Siveri¢ Drnis Kadina Glavica Drnis
Lokacija 3,3km isto¢no 3,25km 4,5km jugoisto¢no 2,1km
od centra sjeverozapadno od predmetne sjeverozapadno
Drnisa od predmetne | nekretnine i 7,8km od predmetne
nekretnine i zapadno od centra nekretnine i
1,5km sjeverno DrniSa 4km od centra
od centra Drnisa
Drnisa
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka nalog vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 05/2021 08.04.2021. 17.06.2020. 27.04.2018.
Meduvremensko
izjednaCanje Eur/m? - 3,00 6,22 3,78
Lokacija - kategorija Dobra Dobra Dobra Dobra
(-20% do + 20%) - 0% +15% 0%
Velicina 2.450,00 2.525,00 2.021,00 482,00
(-20% do + 20%) - 0% 0% -5%
Oblik Pravokutni Nepravilni Pravokutni Nepravilni
(-10% do + 10%) - +10% 0% +10%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Osobito Ostala Osobito vrijedno Ostala obradiva
(-20% do + 20%) vrijedno obradiva tla obradivo tlo tla
obradivo tlo
- +10% 0% +10%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - +20% +15% +15%
Korigirana vrijednost 5,03 3,60 7,15 4,35
po m?
STATISTIKA
Prosjek: 5,03
Odstupanja od prosjeka: -2,02 1,20 1,24
Kvadrat odstupanja: 4,08 1,44 1,54
Suma: 7,06
Standardno odstupanje: 1,53 30,47%
Pravilo dva-sigma (£) 3,06
Odstupanja od prosjeka: -39,44% 41,83% -15,40%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
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Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 31.05.2021.godine 1EUR iznosi 7,51Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trziSna vrijednost predmetnog zemljiSta
iznosi:

a) CEST.ZGR. 407 I CEST.ZEM. 207/3

K.O. SIVERIC

2.450,00 x 37,78 = 92.561,00

2.450,00 x 5,03 = 12.323,50
UKUPNO a: 92.561,00Kn 12.323,50Eur

b) CEST.ZGR. 384 K.O. SIVERIC

668,00 x 37,78 = 25.237,04
668,00 x 5,03 = 3.360,04
UKUPNO b: 25.237,04Kn 3.360,04Eur

¢) CEST.ZEM. 207/1 K.O. SIVERIC

55.974,00 x 37,78 = 2.114.697,72
55.974,00 x 5,03 = 281.549,22
UKUPNO c: 2.114.697,72Kn 281.549,22Eur

d) CEST.ZEM. 207/4 K.O. SIVERIC

1.987,00 x 37,78 = 75.068,86
1.987,00 x 5,03 = 9.994,61
UKUPNO d: 75.068,86Kn 9.994,61Eur

e) CEST.ZEM. 207/5 K.O. SIVERIC
9.046,00 x 37,78 = 341.757,88
9.046,00 x 5,03 = 45.501,38

UKUPNO e: 341.757,88Kn 45.501,38Eur
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f) CEST.ZEM. 208/1 K.O. SIVERIC

7.029,00 x 37,78 = 265.555,62

7.029,00 x 5,03 = 35.355,87
UKUPNO f: 265.555,62Kn 35.355,87Eur
UKUPNOa+b+c+d+e+f.  2914.878,12Kn 388.084,62Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA

A) Lokacija ,,Cecela“ koja se sastoji od radionice i portirnice,
sve sagradeno na Cest.zgr. 407, ¢est.zem. 207/3 i Cest.zem. 207/1,
devastirani objekt sagraden na na ¢est.zem. 208/1 i ¢est.zem. 207/1,
te objekt sagraden na na Cest.zem. 208/1, sve K.O. Siverié¢

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 276,00m? + 148,00m? + 5,00m? = 429,00m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi: 1.200,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

429,00m? x 1.200,00 = 514.800,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 31.05.2021.god.

- Godina izgradnje 1971.god.

- Starost zgrade 50 god.

- Preostali vijek koristenja 30 god.

- OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 5,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS —relativna starost G/OVK = 50/80 = 0,625 (62,50%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 20 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 80 — 20 = 60 god.

- Linearni otpis = 60/80 = 0,75 = 75,00%

Preostala vrijednost
514.800,00 x 0,25 = 128.700,00Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 128.700,00Kn

A izrazeno u Eur-imaiznosi: 128.700,00Kn : 7,51 = 17.137,15Eur
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B) Lokacija ,,Cecela“ koja se sastoji od staje sagradene na
cest.zgr. 384 K.O. Siveri¢

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 543,00m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi: 800,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

543,00m? x 800,00 = 434.400,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 31.05.2021.god.

- Godina izgradnje 1971.god.

- Starost zgrade 50 god.

- Preostali vijek koristenja 30 god.

- OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 5,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS —relativna starost G/OVK = 50/80 = 0,625 (62,50%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 20 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 80 — 20 = 60 god.

- Linearni otpis = 60/80 = 0,75 = 75,00%

Preostala vrijednost
434.400,00 x 0,25 = 108.600,00Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 108.600,00Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 108.600,00Kn : 7,51 = 14.460,71Eur

C) Lokacija ,,Cecela“ koja se sastoji od rusevnog objekta
sagradenog na ¢est.zem. 207/5 K.O. Siveri¢

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrSina 134,00m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi: 300,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

134,00m? x 300,00 = 40.200,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 31.05.2021.god.

- Godina izgradnje 1971.god.

- Starost zgrade 50 god.

- Preostali vijek koristenja 30 god.
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- OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 5,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS — relativna starost G/OVK = 50/80 = 0,625 (62,50%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 20 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 80 — 20 = 60 god.

- Linearni otpis = 60/80 = 0,75 = 75,00%

Preostala vrijednost

40.200,00 x 0,25 = 10.050,00Kn

Sadas$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 10.050,00Kn

A izrazeno u Eur-imaiznosi: 10.050,00Kn : 7,51 = 1.338,21Eur

Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadasnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVwm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljista i sadasnje gradevinske vrijednosti objekata (SGV), a §to je ujedno i

trzi$na vrijednost nekretnina:

Kn Eur

A) ZEMLJISTE
a) Cest.zgr. 407m i &est.zem. 207/3

k.o. Siveri¢
- povrsine 2.450,00m? 92.561,00Kn 12.323,50Eur
b) Cest.zgr. 384 k.o. Siverié
- povrsine 668,00m? 25.237,04Kn 3.360,04Eur
¢) Cest.zem. 207/1 k.o0. Siverié
- povriine 55.974,00m? 2.114.697,72Kn 281.549,22Eur
d) Cest.zem. 207/4 k.0. Siveri¢
- povrsine 1.987,00m? 75.068,86Kn 9.994,61Eur
e) Cest.zem. 207/5 k.o0. Siverié
- povrsine 9.046,00m? 341.757,88Kn 45.501,38Eur
f) Cest.zem. 208/1 k.o. Siveri¢
- povrsine 7.029,00m? 265.555,62Kn 35.355,87Eur

UKUPNO A : 2.914.878,12Kn 388.084,62Eur
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B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA SGV

A) Lokacija ,,Cecela“ koja se sastoji od radionice i portirnice,
sve sagradeno na Cest.zgr. 407, Cest.zem. 207/3 i
Cest.zem. 207/1, devastirani objekt sagraden na na ¢est.zem. 208/1
i Cest.zem. 207/1, te objekt sagraden na na ¢est.zem. 208/1, sve K.O. Siverié¢
- ukupne povrsine 429,00m?
128.700,00Kn 17.137,15Eur

B) Lokacija ,,Cecela“ koja se sastoji od staje sagradena na
Cest.zgr. 384 K.O. Siveri¢
- ukupne povrsine 543,00m?
108.600,00Kn 10.845,53Eur

C) Lokacija ,,Cecela* koja se sastoji od rusevnog objekta sagradenog na
Cest.zem. 207/5 K.O. Siveri¢
- ukupne povrsine 134,00m?

10.050,00Kn 1.338,21Eur
UKUPNO B (a + b): 247.350,00Kn 29.320,89Eur
SVEUKUPNO A +B = 3.162.228,12Kn 417.405,51Eur
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B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnih objekata sagradenih na
lokaciji “Cecela” koja se sastoji od radionice sa skladiStem, te portirnice, sve sagradeno na
Cest.zgr. 407, Cest.zem. 207/3 i Cest.zem. 207/1, staja sagradena na cCest.zgr. 384, rusevni
objekt sagraden na Cest.zem. 207/5, devastirani objekt sagraden na Cest.zem. 208/1 i Cest.zem.
207/1, objekt sagraden na Cest.zem. 208/1, te zemljiSte oznake Cest.zgr. 407, Cest.zem. 207/3,
Cest.zgr. 384, Cest.zem. 207/4, Cest.zem. 207/5, Cest.zem. 208/1 i Cest.zem. 207/1, sve K.o.
Siveri¢, locirano u DrniSu — Siveri¢u., utvrduje se da ukupna trziSna vrijednost (Tv)
predmetne nekretnine na dan 31.05.2021.godine iznosi:

Tv =3.162.228,12Kn ili 417.405,51Eur
Tv =3.162.228,12Kn

Tv =417.405,51Eur

U prilogu vjestva dostavljam kopiju posjedovnih listova i fotografije dostavljene od
strane steCajne upraviteljice.

Split, 31.05.2021.godine IZRADIO:
sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
MALENICA ing. DARKO
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu 0 procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjeStaja 0 procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi o0 mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procijenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Naruditelja, i nije dozvoljeno koristenje u druge svrhe.
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