DARIO VUCAK dipl. ing. arh.
Ovlasteni arhitekt br. 1406 &
stalni sudski vjestak za arhitekturu 1 graditeljstvo br. 4 Su-590/2020-4

Ured: 21260 IMOTSKI, Ante Starceviéa br. 25
Tel fax: Tel./fax. 021 842-311 mob. tel. 091 500-4463
E-mail: dario.vucak@st.t-com.hr  www:arhitekt-dario-vucak.com

REVIDIRANA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINATVRTKE “KUPRIC” d.0.0.
PROCIJENJENA JE NA DAN 05. 10. 2023. g. U VISINI OD

661.214,61 €

NEKRETNINE: Zgrade i zemljiSta u vlasniStvu ste€ajnog duznika

LOKACNE: 1.k.C.zem. 4385/12 k.0. TuCepi - gradevinsko zemljiste
2. k.C.zem. 3848/3 k.o. ProloZac - gradevinsko zemljiste i zgrada
3. k.C.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10, 3028/11 k.o. Imotski-Glavina
— gradevinsko zemljiste

4. k.C.zem. 908, 910, 911, 912 k.0. Podbablje - gradevinsko zemljiste i zgrade

VLASNIK: “KUPRIC” d.0.0. Imotski, Kralja Tomislava 38, OIB 96106549521

Ovaj se Elaborat sastoji od ukupno 10 stranica, uklju€ujudi i priloge.
Uraden je u dva istovjetna primjerka, od kojih se jedan €uva u evidenciji procjenitelja



0. UvoD

Ovaj elaborat je napravljen u skladu sa zahtjevom ste€ajnog upra_vitel{a g. Guvo Boze,
a poradi uskladenja vrijednosti predmetnih nekretnina sa danasnjim stanjem na trzistu.

U prilogu je detaljno revidirana procjena za nekretninu br. 1 (k.C.zem. 4385/12 k.o. TuCepi
gradevinsko zemljiste) da bi se Sto jasnije prikazalo kako je formirana nova cijena. Za ostale
nekretnine, koje se nalaze na podrucju i u blizini grada Imotskog, nisu radene revidirane
procjene jer je vjeStaku dobro poznato stanje na trzistu nekretnina na ovom lokalitetu.

1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene - Nekretnine u viasnistvu “KUPRIC” d.o.0. Imotski i to:
1. k.€.zem. 4385/12 k.0. TuCepi - gradevinsko zemljiste
2. k.C.zem. 3848/3 k.o. Prolozac - gradevinsko zemljiSte i zgrada
3. k.C.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10, 3028/11 k.o. Imotski-Glavina
— gradevinsko zemljiste
4. k.C.zem. 908, 910, 911, 912 k.0. Podbablje - izgradeno poljoprivredno
zemljiSte i zgrade

Podaci iz Zemljidne knjige - 1. k.C.zem. 4385/12 k.o. TuCepi - Broj ZK uloska: 3063
2. k.C.zem. 3848/3 k.o. Prolozac - Broj ZK uloska: 1621
3. k.C.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10, 3028/11 k.o. Imotski-Glavina
— Broj ZK ulo$ka: 2769
4. k.C.zem. 908 i 911 k.o. Podbablje - Broj ZK uloska: 2470
5. k.6.zem. 910 912 k.0. Podbablje — Broj ZK uloska: 592

1.2. Podaci o odevidu

Datum procjene vrijednosti - 17. 07. 2018. g. — redvidirano 05. 10. 2023. g.
Datum procjene kvalitete - lipanj i srpanj 2018. g. i listopad 2023. g.

Datum ocevida - lipanj i srpanj 2018. g.



GRADEVINSKO ZEMLJISTE U TUCEPIMA

- revidirana procjena

2.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene -

Adresa nekretnine -

Podaci iz Vlasni¢kog lista -

2.2. Podaci o oCevidu

Datum procjene vrijednosti -
Datum procjene kvalitete -
Datum ocevida -

Opseg obilaska -

Na oCevidu prisutni -

Na ocevidu

koriStena dokumentacija —

Neizgradeno gradevinsko zemljiste
u viasnistvu kao je navedeno u ZK lzvadku

21325 Tucepi, Gornji Ratac
k.¢.zem. 4385/12 k.o. Tucepi

RH, Opcinski sud u Splitu,
ZemljisSnoknjizni odjel Makarska

Br. ZK uloSka: 3063

k.C.zem. 4385/12 k.o. Tucepi

Povrsina 1393 m2

Vlasnika je Sest, suviasnicki dio 8/24 “Kupri¢” d.o.o.

17.07.2018. g. — 05. 10. 2023. g.

lipanj 2018. g. — listopad 2023. g.

lipanj 2018. g.

Obavljen je pregled predmetne nekretnine, u naravi
neizgradenog gradevinskog zemljista (trenutno maslinjak)
Dario Vucak, procjenitelj

BoZe Guvo, stecajni upravitelj

a) Izvadak iz ZemljiSne Kknjige, kopija u prilozima

b) Posjedovni list, kopija u prilozima
c) Kopija kat. plana 1:1000, kopija u prilozima



2.a. LOKACIJA

2.3. Polozaj i prilaz s JPP
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l’Karta bez naslova Legenda |
Napisite opis svoje karte. B3 Bluesun hotel Alga™** l
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Google Earth
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Polozaj predmetne nekretnine — Zuta strelica
Prilaz s javno prometne povrsine je sa DC 8 a neposredno s asfaltne pa zatim makadamske ceste

300 m

2.3.1. Regionalni polozaj - Makrolokacija TUCEPI

Tucepi su naselje i opéina u blizini grada Makarske povrsine od 16 km?2. Po zadnjem popisu
imaju su 1930 stanovnika. Glavna gospodarska djelatnost stanovnistva je turizam
TrziSno su najatraktivnije nekretnine u centru naselja poloZene juzno (ispod) DC 8.

2.3.2. Lokalni polozaj - Mikrolokacija Gradevinko zemljiSte - parcela

Nekretnina je locirana u Sirem centru naselja (sjeveroistocni dio). U naravi je to kamenim
suhozidom definirana neizgradena parcela na kojoj su posadene masline.




2.4. Zemljiste 2.4.1. Planski status — izvor podataka PP uredenja Opcine Tucepi
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Parcela se nalazi u izgradenom podrudju

2.4.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost:

Komunalna infrastuktura:

Parkiranje:

Glavna prilazna cesta nekretnini je lokalna asfaltna i dijelom
makadamska ulica koja je “vezana” na DC 8 (tzv. Jadranska

magistrala) komunalno djelomi¢no opremljena (ima javnu rasvjtu,
nema nogostup)

Udaljenost od aerodroma cca 100 km
Udaljenost od ulaza na autoput cca 20km

Vizualnim pregledom utvrdeno je da na nekretnini postoji mogucénost
prikljuenja na sve objekte i uredaje komunalne infrastrukture
(elektroinstalacije jake i slabe struje, opc¢inski Vodovod)

Ne postoji priklju¢ak na zemni plin, a moguce i na kanalizaciju.

Nije rijeSeno



2.4.3. Bukaizagadenje Na lokaciji nema izvora vece buke koiji bi bili opéepoznati ili uogljivi.
Nema ni izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uodljivi.

2.4.4. Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal zemljista

Na zamljistu je posaden maslinjak.

Zemljiste je (ne)ogradeno, hortikulturno neuredeno i neodrzavano.

2.b. ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.5. lzbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Kako opc¢ina Tu€epi nema uredenu bazu podataka sa vrijednostima i
koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

a) Priblizne vrijednosti zemljista

b) Priblizne vrijednosti nekretnina

¢) Pregledi trzista nekretnina — Poredbeni pokazatelji
d) Koeficijenti za prilagodbu

e) Koeficijenti za preracunavanje

d) Indeksni nizovi,

to ¢u se kod ove procjene nekretnine sluziti sa dostupnim podacima iz isprava o
kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu nekretnina, prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje posredovanja u prometu nekretnina,
odnosno iz portal eNekretnine MGIPU.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku, izabire se
poredbena metoda za procjenu vrijednosti zemljista iz dostupnih podataka.

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluc€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji
neka druga nekretnina slicnih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.



2.6. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

3.6.1. Obiljezja zemljista

- Razvojni stupanj Gradevinsko zemljiste
- Vrsta koriStenja prema vazecem PP-u izgradeno
- Polozaj/orjentacija Vrlo dobar, istok-zapad (moguca orjentacija na sve 4 strane)

2.6.2. Poredbene nekretnine - opis
Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka MGIPO RH — eNekretnine.

Usporedba br. 1 ......... ID Nekretnine (ZKC) ............. 845603
Lokacija Tucepi
Namjena Gradevinsko zemljiste
Datum ugovora 16. 01. 2018. god.
K.¢.zem. i K.O. 5156/7 k.o. Tucepi
Povrsina 1.138,00 m?
Cijena u Kunama 670.820,00 Kn
Cijena u KN/m? 589,50 Kn/m? = 78,24 EUR/m?
ID ZKC 1564796
Datum pregleda 5.10.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4633335
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u  24.12.2021
Povrsina u prometu 2.087,00
Vrijednost nekretnine (KN) 3.003.652,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 400.000,00 = 191,66 EUR/m?
Datum ugovora 19.10.2021
POREZI:

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

e  Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE

e  Stopa PDV-a (%) 25

e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

e Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok TUCEPI - GRADEVINSKO 1

v . . GP - IZGRADPENI I NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
Pretezita namjena cjenovnog bloka NASELJA

Povecanje od 245 %!



Usporedba br. 2 ........ ID Nekretnine (ZKC) ............. 581367
Lokacija Tucepi
Namjena Gradevinsko zemljiste
Datum ugovora 09. 08. 2016. god.
K.¢.zem. i K.O. 4260/13 k.o. Tucepi
Povrsina 1.317,00 m?
Cijena u Kunama 1.986.721,60 Kn
Cijena u KN/m? 1.508,50 Kn/m? = 200,21 EUR/m?

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

1926523

5.10.2023.

GRADEVINSKO ZEMUJISTE (GZ)
5056302

KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u  26.07.2023

Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora
POREZI:

527,50

1.506.900,00

200.000,00 = 379,15 EUR/m?
09.03.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta 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
e Stopa PDV-a (%) 25
e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
e Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Usporedba br. 3 ........

PREUZETO OD PU
TUCEPI - GRADEVINSKO 3

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA

Povecanje od 189 %!

ID Nekretnine (ZKC) ............. 541047

Lokacija Tuclepi

Namjena Gradevinsko zemljiste

Datum ugovora 21. 03. 2016. god.

K.¢.zem. i K.O. 5058 k.o. TuCepi

Povrsina 1.801,00 m?

Cijena u Kunama 2.312.108,20 Kn

Cijena u KN/m? 1.283,80 Kn/m? = 170,38 EUR/m?

Jedini¢na cijena kao kod Usporedbe br. 1 (neporedna blizina) = 191,66 EUR/m?



2.6.3. Prilagodba vrijednosti zemljiSta - Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Usporedne nekretnine:

1. Ista kategorija zemljista Usporedbe 1 do 3 kao i procjenjivana
2. Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja sukladno PP-u

3. Upisana prava i tereti

4. Polozajna obiljezja — sve nekretnine su “iznad magistrale”

LOKACIJA OPIS / NAMJENA CIJENA (Kn) | POVRSINA (m?) Kn / m?2
1. TuCepi Gradevinsko zemljidte 670.820,00 1.138 589,50
2. TuCepi Gradevinsko zemljiste 1.986.721,60 1.317 1.508,50
3. TuCepi Gradevinsko zemljiste 2.312.108,20 1.801 1.283,80
PROSJECNA CIJENA Kn / m? 1.127,30
149,62 €/m?

Prosje¢na cijena poredbenih nekretnina na dan 05. 10. 2023. god. i na vrlo bliskim
lokacijama za prethodno procjenjivane tri nekretnine je:
[(191,66 €/m?2 x 2) + 379,15 €/m?] : 3 = 254,15 €/m?

Zaklju¢ak: U proteklom periodu, od 2018. god. do 2023. god., cijene poredbenih nekretnina
na podrucju k.o. TuCepi povecale su se za cca 170%.



3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

b)

REVIDIRANA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI SVIH NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiSte u TuCepima - k.C.zem. 4385/12 k.o. TucCepi procijenjeno
je na 1.570.328,90 Kn od ¢ega tvrtki “KUPRIC” d.o.0. pripada suvlasnicki dio od
8/24 &to iznosi: (1.570.328,90 Kn : 24) x 8 = 523.442,96 Kn = 69.472,82 €

Sa danom 05. 10. 2023. godine procijenjena vrijednost nekretnine bila bi
(69.472,82 €/m* + 170%) = 118.103,79 €

Gradevinsko zemljiste i zgrada u Gornjem ProloScu - k.C.zem. 3848/3 k.o. Prolozac
procijenjeno je naiznosod .................. 547.634,70 Kn = 72.683,61 €

Sa danom 05. 10. 2023. godine procijenjena vrijednost nekretnina bila bi
(72.683,61 €/m? + 25%) = 90.854,51 €

Gradevinsko zemljiste u Imotskom - k.€.zem. 3028/7/9/10/11 k.o. Imotski-Glavina
procijenjeno je naiznosod ................... 544.145,00 Kn =72.220,04 €

Sa danom 05. 10. 2023. godine procijenjena vrijednost nekretnine bila bi
(72.220,04 €/m? + 200%) = 144.440,08 €

Poljoprivredno zemljiSte i zgrade u Podbablju - k.€.zem. 908, 910, 9111912 sve
k.o. Podbablje procijenjeno je na iznos od 1.855.393,20 Kn = 246.252,99 €

Sa danom 05. 10. 2023. godine procijenjena vrijednost nekretnina bila bi
a) zemljiste (246.252,99 €/m? + 15%) = 307.816,23 €

Procijenjena trziSna vrijednost svih gore navedenih nekretnina sa danom

17.07. 2018. godine iznosila je 3.470.615,85 Kn = 460.629,88 €
- po srednjem te€aju NBH od 7,5345 Kn/1,0 € -

Procijenjena trziSna vrijednost svih gore navedenih nekretnina sa danom
03. 10. 2023. godine iznosi 661.214,61 €

U Imotskom, 05. 10. 2023. god. Izradio:

DARIO Dpigitalno

potpisao:

VUCAK Dario vucak

DARIO VUCAK ovl. arh. 1406 i
stalni sudski vjestak 4 Su-590/2020-4
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