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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha Osiguranja trazbine zasnivanjem zaloznog

prava na nekretnini

Narugcitelj procjene

OTP BANKA d.d., DOMOVINSKOG RATA 61,
21000 SPLIT, OIB: 52508873833

Adresa nekretnine

21276 Vrgorac, Borislava Vujci¢a 14

Tip nekretnine

POSLOVNI OBJEKT | DVORISTE

katastarska op¢ina Vrgorac
ZK ulozak 2580
zemljiSno knjizna Cestica 284/2
povrsina zemljista (m?) 4.248,00
Neto korisna povrsina (m?) 2.659,50
Brutto razvijena povrsina (m?) 2.803,41

TrziSna vrijednost nekretnine ( kn)

11.828.000,00

Trzi$na vrijednost nekretnine ( €) 1.598.400,00
Legalitet DA
Upisana pozitivna zabiljezba DA
Prilaz javnoj povrsini DA

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitel;

VEIG EKSPERT d.o.o0.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-119/2016
Split, 12. veljace 2018.

Sutkinja ovlastena za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Splitu
Maria Maji¢, povodom zahtjeva Nikole Blagaiéa, iz Splita, Cirila i Metoda 38, za imenovanje
stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), te
odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine broj 38/14,
123/15 i1 29/16 dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RJESENJE

Nikola Blagai¢, dipl.ing.grad., iz Splita, Cirila i Metoda 38, OIB: 96451825968,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

ObrazloZenje a

Nikola Blagai¢, dipl.ing.grad., iz Splita, Cirila i Metoda 38, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vje§takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vje$tacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda RH, Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvje3¢a Hrvatskog drusStva sudskih
vje$taka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je kandidat uspje$no obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Imenovani je poloZio prisegu dana 12. veljac¢e 2018.

SUTKINJA OVLASTENA ZA OBAVLIANIJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE
Maria Majié,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjesenja Zalba nije dopustena.
Dostaviti:

1. vjeStaku

2 .Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske

3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. web.stranice suda-ovdje
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15; u daljnom tekstu Zakon)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15; u daljenom tekstu Pravilnik)

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)

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

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,

126/10, 55/13, 60/13, 108/17)
Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14 , 119/15, 120/16,
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 12284/2,
56/16)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma i povrsine gradevina u svrhu obraduna komunalnog doprinosa
(NN 68/18)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u
vlasniStvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistickom zemljiStu u vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 153/2013, 20/2017)

HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrsina zgrada)
Prostorni planovi JLS
Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa troSkova komunalne
infrastrukture
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)
Pokazatelji tro8kova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

o . OTP BANKA d.d., DOMOVINSKOG RATA 61, 21000 SPLIT, OIB:
Postupajuci po zahtjevu:

52508873833
izvrSili smo istrazivanje kako bismo izrazili nase misljenje o trziSnoj vrijednosti
nekretnine: POSLOVNI OBJEKT | DVORISTE
na lokaciji: 21276 Vrgorac, Borislava Vujé¢ica 14
dan kakvoce: 20.09.2019.
dan vrednovanja: 20.09.2019.

FreulneL progjerie je pousioviil UDJEKL Kdllusu FOTFITL, U VIYUICU, lld dulesi
Borislava VujCi¢a 14. Gradevina je izgradena na ¢.zem. 284/2 k.o. Vrgorac.
Poslovni objekt se sastoji od: 1. vinarija - gospodarskog, sportsko rekreativnog i
ugostiteljskog dijela, te 2. Sportske dvorana - igraliSte (bocaliste) i gledaliste.
Podrum se sastoji od vinarije, skladista vina, teretane, igralidta, svlacionica i
sanitarnih ¢vorova, kafi¢a, kancelarije i stubiSnog prostora sa dizalom, Sportske
dvorane - bocalista s gledaliStem. Prizemlje se sastoji, od vinarije, skladista za
preradu i skladiStenje vina s priru¢nom kancelarijom, kuSaonice, laboratorija i
stubiSnog prostora sa dizalom. Kat se sastoji od vinarije, skladi$ta za preradu i
skladidtenje vina, restorana sa sanitarnim ¢vorom, kuhinjom i terasom i stubiSnog
prostora s dizalom. Gradevini i zemljiStu se pristupa neposredno s javne povrsine,

11 narawvi acfaltirana 1ilira

Opis nekretnine:

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost
TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Osobno smo obavili o€evid nekretnine te proudili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:
- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljiSta

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju o€ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode
4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opc¢ine
Vrgorac je grad u Hrvatskoj, u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji. U Vrgorcu je razvijeno nekoliko vaznijih
gospodarskih grana. Osim toga, veliki broj stanovniStva koji Zivi oko polja Rastok i Vrgorskog polja Zivi
od poljoprivrede. NajviSe se uzgajaju vinova loza, jagode i razne vocke. Osim toga u posljednje
vrijeme razvija se i obrtnistvo. Prema popisu stanovni$tva iz 2011. godine, grad Vrgorac ima 6.572
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5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju
Predmetna nekretnina je locirana u isto€nom dijelu naselja Vrgorac, u poslovnoj zoni. Mikro okolicu
¢ine uglavnom poslovni objekti proizvodne, skladiSne i trgovaCke namjene, te stambeni objekti.
Prometna povezanost je dobra. Kolni i pjeSacki pristup nekretnini je neposredno s javne povrSine, u
naravi asfaltirane i komunalno opremljene prometnice.

Parkiranje je omoguc¢eno na dvoristu objekta.
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U e - prerisu katastarskog plana ucrtana je k.C. 284/2 k.o. Vr

; '?-’; T

gorac.

6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

6.1. ZemljiSna knjiga

Prema e- izvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Metkoviéu, ZK Odjel Metkovi¢

k.o. Vrgorac
ZK ul. 2580
é.zem. 284/2

datum: 28.09.2019.

Posjedovnica A . .
PRVI ODJELJAK upisano je:
1. 284/2 DVORISTE

POSLOVNA ZGRADA

POSLOVNA ZGRADA

POSLOVNA ZGRADA

ukupno:

Posjedovnica A

DRUGI ODJELJAK
Prema ZK izvatku u prilogu

Vlastovnica B upisano je:
1. Vlasnicki dio: 1/1

povrsine
povrsine
povrsine
povrsine

2.929
610
123
586

4.248

VINA PILAC D.O.0. ZA PROIZVODNJU VINA, PROMET | USLUGE, OIB: 00233804209,

" VRGORAC
Prema ZK izvatku u prilogu

Teretovnica C upisano je:
Prema ZK izvatku u prilogu
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6.2. Katastar

e - lzvod iz katastarskog plana, priblizno mjerilo ispisa 1:1000
od: 29.09.20109.

e - Prijepis posjedovnog lista broj 917

od: 29.09.2019.

k.G. 284/2  ¢&ini DVORISTE 2.929 m?
POSLOVNA ZGRADA 586 m?2
POSLOVNA ZGRADA 123 m?
POSLOVNA ZGRADA 610 m?

4.248 m?
6.3. Dokumentacija o gradniji

Nije dostavljena
6.4. Legaliteti napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Nekretnina ima pristup neposredno s javne povrsine, u naravi asfaltirane ulice.

Legalitet nekretnine
Za legalitet nekretnine priloZzena je dokumentacija:
- Nije dostavljena

Temljem upisane pozitivha zabiljezbe, nekretnina se moze smatrati legalnom.

Upis pozitivne zabiljezbe
Temeljem Zakona o gradnji pozitivna zabiljezba se moze upisati u zemljiSnu knjigu prilaganjem
Uporabne dozvole.

Napomena

Nije osiguran ocevid na nekretnini. Ista je fotografirana s javne povrsine, dok su svi potrebni tehnicki
podaci pruzeti iz dostavljene procjene 783/13 (SB).
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Iskaz povrsina

tlocrtna koef koef
POSLOVNI OBJEKT I DVORISTE| povrsina ‘| NKP (m? | BRP (m? h (m) BV (m?)
(m?) neto bruto
podrum 1.302,07 1,00 1.302,07 1,00 1.361,17
prizemlje 801,08 1,00 801,08 1,00 831,82
1. kat 538,15 1,00 538,15 1,00 584,86
stubiste 13,78 1,00 13,78 1,00 19,28
dizalo 4,42 1,00 4,42 1,00 6,28
SVEUKUPNO : 2.659,50 2.659,50 2.803,41 13.356,89
BRP = 2.803,41 m?
NKP = 2.659,50 m?
\% = 13.356,89 m?
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7.2. Konstrukcija i materijali

katnost:
godina izgradnje / adaptacije:
temelji:

nosiva konstrukcija:

medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi:

krov i pokrov:
proCelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutarnjih zidova:
obrada unutarnjih stropova:
fasadni otvori:

unutarnja stolarija:

grijanje:

ventilacija:

sanitarna oprema:

stanje:

napomena:

Po+Pr+1

2013

armirano-betonski

vertkalna nosiva konstrukcija se sastoji od montaznih stupova i
greda (u Sportskoj dvorani i | i T nosaci), na koje su montirani
vanjski paneli i prednapregnute ploce

montazni paneli i prednapregnute ploce

opeka

ravni krov, montazni paneli i prednapregnute ploc¢e, izolacija

fasadni paneli, zavrSne obrade od crvenog rizla, a fasada na
Sportskoj dvorani od bijelog rizla

pvc i alu profili, izo staklo

u prostoru vinarije, industrijski pod, u malonogometnom i
bocaliSnom igralistu betonska podloga a u ostalim dijelu
kompleksa kamene ploci i keramicke plo€ice

Zbukano i bojano

Zbukano i bojano

pvc i alu profili, izo staklo
drvena, standardna
klimatizacija; centralno
ugradena

standardna

dobro
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7.3. Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:
- elektro energetska mreza

- vodovodna mreza

- odvodnja

- telekomunikacije

7.4. COstale karakteristike

- Stetne imisije u okruZenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju Na parceli
- Karakteristike okolnih nekretnina Poslovni objekti

7.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine Ugostiteljska, sportska, trgovacka
- Mogucénost alternativhog koristenja Najam
- Misljenje Nekretnina je dobro odrzavana te se koristi.

7.6. Doprinosi i prikljucci

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Programu mjera za
unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 83/15).
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Ulazak RH u EU ima pozitivhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziSte nekretnina, ali zbog stukturnih
problema ti efekti se jos u potpunosti ne osje¢aju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije
upucuju na oporavak, ali smo misljenja da ¢e biti potrebno jo$ neko vrijeme da potraznja poraste i da
se trZidte nekretnina stabilizira.

Prema indeksu razvijenosti, Vrgorac spada u IV. skupinu €ija se vrijednost indeksa razvijenosti nalazi
u prvoj Cetvrtini ispodprosjecno rangiranih jedinica lokalne samouprave RH (izvor:
https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju prethodnih nekoliko godina vidljiv je osrednji pad
prodajnih cijena nekretnina. Ove godine zabiljeZena je stabilizacija cijena. O¢ekuje se utrzivost
nekretnine prema procjenjenoj vrijednosti.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to:
poredbena, prihodovna i trodkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir
postojece obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.
poredbena metoda
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske €estice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske &estice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.
prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojec¢e, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim
obiljezjima ne moZze generirati prihode. Isto tako, na trzistu nema podataka o eventualnim
transakcijama sli¢nih objekata.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troSkovna metoda.
ZemljiSte Ce biti procijenjeno poredbenom metodom.

9.2. Prikaz i analiza podataka za zemljista

Poredba 1: Vrgorac

Opis zemljista: Zemljiste u Vrgorcu povrsine 1.428,00 m2. Godina prodaje 2018. za 27.000,00 €.

Obiljezja:
kategorija: 1
veli¢ina zemljista: 1.428,00 (m2)
cijena: 27.000,00 (€) 18,91 €/m2
datum: 05/2018

Poredba 2: Vrgorac

Opis zemljista: ZemljiSte u Vrgorcu povrSine 333,00 m2. Godina prodaje 2019. za 7.000,00 €.

Obiljezja:
kategorija: 1
veliina zemljista: 333,00 (m2)
cijena: 7.000,00 (€) 21,02 €/m2
datum: 03/2019

Poredba 3: Vrgorac

Opis zemljista: ZemljiSte u Vrgorcu povrSine 392,00 m2. Godina prodaje 2017. za 12.700,00 €.

Obiljezja:
kategorija: 1
veliina zemljista: 392,00 (m2)
cijena: 12.700,00 (€) 32,40 €/m2
datum: 04/2017
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13



LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA
U - lokacija usporednih nekretnina

P - lokacija predmetne nekretnine
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9.3. Meduvremensko izjednacenje

[13.1.3:
'INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

\Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)?

ukupno i Jadran
Tromjesetje
Adriatic
Quarter ol coast
2015. Q1 101,05 10087 10112 10162 101,00 10020
Q2 99,13 98.67 99,33 99.84 98.47 100.50
Q3 99,86 100,98 99,37 99 92 100,01 99,14
Q4 99,96 99.48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Qt 101,21 9907 10173 10043 10177 10021
Q2 100,28 95,80 101.23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97.74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98.26
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
] Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97.76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98.73 110.46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44. 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100.78 114,68 118,96 112,20 100.51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Redni broj 1 2 3
Katastarska opcina: Vrgorac Vrgorac Vrgorac
Datum transakcije: 05/2018 03/2019 04/2017
Povrsina (m2) : 1.428,00 333,00 392,00
Prodajna vrijednost (€): 27.000 7.000 12.700
Cijena (€/m2) : 18,91 21,02 32,40
Cijena (kn/m2) : 140 156 240
Indeks / dan transakcije: 98,94 100,59 100,93
Indeks / dan vrednovanja: 100,59 100,59 100,59
Korekcijski faktor: 1,02 1,00 1,00
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 142,25 155,56 238,94
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9.4. Interkvalitativno izjednacenje

(s analizom i isklju€enjem neodgovarajuc¢ih poredbi)

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategorija: 1

Velicina (m2): 4.248,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska op¢ina: Vrgorac Vrgorac Vrgorac

Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 142,25 155,56 238,94

Kategorija 1 1 1

Prilagodba 0% 0% 0%

Veli¢ina: 1.428 333 392

Prilagodba 0% -10% -10%

Fizicke karakteristike: sli¢no sli¢no sliéno

Prilagodba 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Ostalo: lokacija sli¢no sliéno sliéno

Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): 0% -10% -10%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Korigirana vrijednost (kn): 142,25 140,00 215,04

STATISTIKA

Prosjek: 165,76

Odstupanja od prosjeka: -23,51 -25,76 49,28

Kvadrat odstupanja: 552,95 663,80 2.428,45
suma 3.645,20

Standardno odstupanje: 34,86 21,03%

Pravilo dva-sigma (%) 69,72

Odstupanja od prosjeka: -14,19% -15,54% 29,73%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 165,76

Prosjec¢na vrijednost (€/m2): 22,40

Vrijednost nekretnine (kn) 704.166,69

Vrijednost nekretnine (eur) 95.157,66
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9.5. TroSkovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A - lokacija / trziste

B - zgrada opé¢enito

C - stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoro€no dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom objekta,
skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema ostecenja, puna
stabilnost, puna uporabivost,
daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no
dana / osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom objekta,
skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala oSteéenja, puna stabilnost,
jo$ dobra uporabivost, daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana / osigurana

srednja lokacija, joS postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponuda

OV ONTTer TS TrOmToTes;
prosje¢no oblikovanje,
prosje¢na prostorna

organizacija, umjerena

flakcihilnact

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, prosje¢na
uporabivost, daljnje koritenje
smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno dana /

umjerena lokacija, mala

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje, umjerena

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, smanjena

4 . potraznja za vrstom objekta, L . oy .
osigurana prostorna organizacija, mala uporabivost, daljnje koristenje
bogata ponuda L . ;
fleksibilnost jasno smanjeno
nezadovoljavajuca lokacija, nedovoljna infrastruktura, znatna oSteéenja, smanjena
5 Uporabljivost kratkoroéno dana/ |jedva postoji / ne postoji umjereno oblikovanje, stabilnost, nedovoljna

osigurana

potraznja za vrstom objekta,
velika ponuda

nedovoljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Starost gradevine 6

Tip nekretnine Poslovna (proizvodno-trgovacka) gradevina
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 40-80
Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 80
Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziSte 2,5

B - zgrada opcenito 1,0

C - stanje zgrade 1,0
FK odabrano: 2,5
Relativna starost 7,50%
OOVK (%) 65
OOVK (god) 52,00
Zamjenska starost zgrade 28,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 35,00%
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Elementi izracuna

VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste 704.166,69
ZGRADA

BRP gradevine 2.803,41 m2 leur= 7,40 kn

BV gradevine 13.356,89 m3

Jedini¢na cijena izgradnje gradevine 5.625,00 kn/m?

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:

bk Ulazna cijena prema tablici HKA "Pokazatelji troSkova gradenja”, na cijenu je obracunat PDV

15.769.181,25 kn

Koeficijent dovrsenosti: 1,00

15.769.181,25 kn

Umanjenje vrijednosti

Starost gradevine

Odrzivi vijek koristenja
Relativna starost

Obracunska povrsina (BRP) m2
OOVK (%)

OOVK (god)

Zamjenska starost zgrade

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade

6

80
7,50%
2.803,41
65

52,00
28,00
35,00%

Preostala vrijednost zgrade

10.249.967,81

UZGREDNI TROSKOVI

Komunalni doprinos 15,00 kn/ m3
Vodni doprinos 9,27 kn/ m3
Troskovi komunalnih prikljucaka

Tehnic¢ka dokumentacija

Ostali troSkovi (prema €l. 57. Pravilnika)

Ukupni troSkovi

200.353,35
123.818,37
90.000,00
110.000,00
0,00
524.171,72

Ukupna vrijednost
Vrijednost zgrade
Vrijednost zemljiSta
Uzgredni troskovi

Tro8kovi vanjskog uredenja

Dodatni troskovi

10.249.967,81
704.166,69
524.171,72
350.000,00
0,00

Troskovna vrijednost nekretnine

11.828.306,23

Vrgorac - Borislava Vujcica 14
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Temeljem mikrolokacije predmetnog objekta kao i njegove namjene i

Koeficijent za prilagodbu = 1.00 gotovosti utvrdili smo koeficijent za prilagodbu: 1,00

ITriiéna vrijednost nekretnine (kn) 11.828.306,23 I
ZAOKRUZENO (kn): 11.828.000
ITriiéna vrijednost nekretnine (eur) 1.598.419,76 I
ZAOKRUZENO (eur): 1.598.400
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize
koridtenja okolnih gradevina i razvojnih mogucénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trziStu, analiza lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
POSLOVNI OBJEKT | DVORISTE

na lokaciji:

21276 Vrgorac, Borislava Vujc¢ica 14
na dan kakvoce: 20.09.2019.
na dan vrednovanja: 20.09.2019.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,40 kn

zaokruzeno 11.828.000,00 Kn
1.598.400,00 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina i medunarodnim standardima.

Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovali smo kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi o naSem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti.

VEIG EKSPERT d.o.o.

direktor, .

Zdesla mag.ing.
i AN
B2 VEIG EKSDI /

CLAN UPRAVE:
Zoran Supe
@otpNe)kretninem

Procjenu izradio:
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11.

UPORABA DOKUMENTA

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine s fotozapisom.

U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na o€evidu i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao ni dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

NasSa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procjenjenoj vrijednosti.
Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjeStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla te nisu istrazivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjeStaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjeStaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanije istih.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni trodkovi i porezi kod kupoprodaje.

Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povijerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke i
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvje$taja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane
od strane Procjenitelja (OTP Nekretnine d.o.0.), kao i zastupnicima Narucitelja te se za bilo kakvu
primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje,
distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane
Procjenitelja.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, 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 u svrhu zasnivanja zaloZznog prava na procjenjenoj nekretnini i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose odluke
iz podrucja vlasnistva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i
uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradniji.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta ni drugih
ograniCavajucih okolnosti.

Izjavu dao :

VEIG EKSPERT d.o.0.
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12.

PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
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DOKUMENTACIJA

9.’_?}." NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Metkoviéu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL METKOVIC
Stanje na dan: 28.09.2019. 22:44 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op€ina: 333972, VRGORAC Broj ZK ulo3ka: 2580
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1724/2019

Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. memifiin Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 5290/96 |ULICA BORISLAVA VUJCICA 4248
DVORISTE 2929
POSLOVNA ZGRADA, Vrgorac, ULICA BORISLAVA VUICICA 14 610
POSLOVNA ZGRADA, Vrgorac, ULICA BORISLAVA VUICICA 14 123
POSLOVNA ZGRADA. Vrgorac, ULICA BORISLAVA VUICICA 14 586
UKUPNO: 4248

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 17.07.2017.g. pod brojem Z-8410/2017

ZABILJIEZBA., Zabiljezuje se da je u katastru za evidentiranje gradevine na &est.5290/96 K.O.Vrgorac
prilozena Uporabna dozvola od 10.travnja 2013.god. izdana od Upravnog odjela za prostorno uredenje u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, Split, Klasa: UP/I-361-05/13-01/0002, Ur.broj: 2181/1-11-13-04/SM/ (&1.149
st.1 Zakona o gradnji).

B
Vlastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
VINA PILAC D.0.0. ZA PROIZVODNJU VINA, PROMET 1 USLUGE, OIB: 00233804209, VRGORAC

1.3 Zaprimljeno 28.02.2019.g. pod brojem Z-539/2019 ZABILJEZBA
OTVARANIJA
. " ’ = v 3 STECAINOG
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, Temeljem Rjedenja Trgovackog suda u Splitu pasgf\;:,,(,\
od 25.veljace 2019.god. posl.br.5 St-514/2018, na nekretnini u listu A, zabiljeZuje se otvaranje stecajnog
postupka nad duznikom Vina Pila¢ d.o.o., OIB: 00233804209, Vrgorac, Tina Ujevica 13.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 viijeme 1zrade) 29.09.2019. 11:44:00 Stranica: |
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 333972, VRGORAC Broj ZK uloSka: 2580
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 05.03.2012. broj Z-56/12 660.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine reg.br.290/12 od 27.veljate 2012.
god. solemniziranog kod javnog biljeZznika Vedrana Ple¢aSa u Metkovic¢u dana 02.0Zujka
2012.god. pod br.OV-916/12, na teret nekretnine-Cest.zem.5290/96, a sve do podmire
svih novéanih trazbina iz navedenog Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine reg.br.
290/12 od 27.veljace 2012.god. i to na ukupni iznos od =660.000,00 EUR (slovima:
Sestosezdesettisucaeura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem te¢aju Hrvatske narodne
banke, uvecano za kamate, naknade i troSkove, s krajnjim rokom dospijeca na dan 31.
prosinca 2021.godine (sporedni ulozak), uknjizuje se zaloZno pravo za Korist:
SOCIETE GENERALE - SPLITSKA BANKA D.D., OIB: 69326397242, SPLIT,
RUDPERA BOSKOVICA 16,

12 Zaprimljeno 20.03.2012. broj Z-67/12

Temeljem rjesenja Opcéinskog suda u Zadru od 08.0zujka 2012.god. br. Z-2762/2012,
zabiljezuje se da je zK.ul.br.3005 K.O.Crno kod Op¢inskog suda u Zadru, odreden kao
glavni ulozak.

ZABILJEZBA
POSTOJANJA
GLAVNOG ULOSKA

2.1 Zaprimljeno 04.06.2012. broj Z-118/12 6.000.000,00 KN

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine reg.br.708/12 od 31.svibnja 2012.
god. solemniziranog kod javnog biljeZznika Vedrana Ple¢asa u Metkovicu dana 01.lipnja
2012.god. pod br.OV-2303/12, na teret nekretnine - Cest.zem.5290/96, a sve do podmire
svih nov¢anih trazbina iz navedenog Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine reg.br.
708/12 od 31.svibnja 2012.god., i to na ukupni iznos od =6.000.000,00 kn (slovima:
Sestmilijunakuna), s krajnjim rokom dospije¢a na dan 31.prosinca 2021.god. (sporedni
ulozak), uknjizuje se zaloZno pravo za Korist:

SOCIETE GENERALE - SPLITSKA BANKA D.D., OIB: 69326397242, SPLIT,
RUDERA BOSKOVICA 16,

Zaprimljeno 11.06.2012. broj Z-122/12

5}
(8]

Temeljem rjedenja zemljisnoknjiZznog odjela Opéinskog suda u Zadm od 06.lipnja 2012.
god. br. Z-6531/2012

zabiljezuje se da je zk.ul.br.3005 K.O.Crno kod Op¢inskog suda u Zadru, odreden kao
glavni ulozak.

SPOREDNI ULOZAK

ZABILJEZBA
POSTOJANJA
GLAVNOG ULOSKA

3.1 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-11252/2017

UKNJIZBA, PRAVO ZAKUPA, Temeljem Ugovora o zakupu poslovnog prostora od 29.
ozujka 2017.god., ovjerenog od strane javnog biljeznika Ivana Kristi¢u u Vrgorcu dana
13.rujna 2017.god. pod br. OV-1852/17 i Aneksa br. 2. Ugovoru o zakupu poslovnog
prostora od | l.rujna 2017.god., ovjerenog od strane javnog biljeZznika Ivana Kristicu u
Vrgorcu dana 13.rujna 2017.god. pod br. OV-1856/17, na nekretnini u listu A oznacenoj
kao ¢est.zem. 5290/96, uknjizuje se pravo zakupa u trajanju od 10 (deset) godina pocevsi
od 16.listopada 2017.god., za korist:

TOMMY D.0.O., OIB: 00278260010, SPLIT, DOMOVINSKOG RATA 93

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.09.2019.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 29.09.2019. 11:44:00
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NESLUZBENA KOPIJA

~mr
REPUBLIKA HRVATSKA
DRi,"\VNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRGORAC

Stanje na dan: 28.09.2019. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: VRGORAC I (Mbr. 333999)

Posjedovni list: 917

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 VINA PILAC D.0O.0.ZA PROIZVODNIU VINA PROMET I USLUGE, TINA UJEVICA 13, 98950423892
VRGORAC (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
P Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
E“ A | katastarske |cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D Lj pravni Prim jedba
Cestice zgrade =5 reZzimi
284/2 ULICA BORISLAVA VUJCICA 4248| 12
POSLOVNA ZGRADA, Vrgorac, ULICA 586
BORISLAVA VUICICA 14
POSLOVNA ZGRADA, Vrgorac, ULICA 123
BORISLAVA VUICICA 14
POSLOVNA ZGRADA, Vrgorac, ULICA 610
BORISLAVA VUICICA 14
DVORISTE 2929
UKkupna povrSina katastarskih ¢estica 4248

NAPOMENA : Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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ﬂ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. VRGORAC [, 333999
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRGORAC k.& br.: 28472

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PriblzZzno myenlo 1spisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 29.09.2019

https: floss. uredjenazemlja hr/publicicadServices jsp?action=publicCadastreParcel
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