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RATIO B.C. d.o.o.u ste¢aju , OIB: 76270415901, ULICA BENEDIKTA

NARUCITELJ: VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB
VLASNIK: Prema prilozenom ZK. izvatku
IZVRSITELJ: Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak
Dracasta 5, Dubrovnik

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D., ULICA 56 101, 20270
VELA LUKA

Adresa: ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
ZemljiSnoknjizni uloZak: 2009,4781
ZemljiSnoknjizna Cestica: ZEM. 554,555/3,555/4, ZGR. 4151
Z k. katastarska opc¢ina: Vela Luka
Katastarska Cestica: ZEM. 554,555/3,555/4, ZGR. 4151
Katastarska opcina: Vela luka
Namjena: ex poslovno proizvodna
Datum pregleda gradevine: 03.11.2019.
Svrha procjenjivanja: Utvrdivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da prometna-trziSna vrijednost
Za nekretninu : EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D., ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
na adresi: ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA

iznosi :

| 5.718.000,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7,464485kn primjenjuje se od 01.11.2019.godine

| 766.000,00 € |

UDIO NARUCITELJA PROCJENE;
RATIO B.C. d.o.o0.u steéaju , OIB: 76270415901, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB

| Jar

| 230.000,00 |Eura

| 590,00 | e/m2 NkP
4.404,00 kn/m? NKP

U procijenjenoj trziSnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos vilasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znaCajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju
podrucje procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o prostornom uredeniju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o 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)

e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Struéna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. lzvadak iz z.k. Opcinskog suda u Dubrovniku, z.k.odjel BLATO, BROJ ZK.UL. 2009,4871 k.o. VELA LUKA od
02.11.2019. godine, e izvadak preslik sa WEB-a.

2. Prijepis posjedovnog lista broj 4442 od 30.10.2019. godine , NESLUZBENA KOPIJA PRESLIK SA WEB-a.
3. Izvadak iz katastarskog plana od 07.11.2019.- nova izmjera, NESLUZBENA KOPIJA PRESLIK SA WEB-a.
4. Obracun povrsina dostavljen od strane narucitelja

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka
procjene je ispravnost koridtenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine
buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.

"EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE - VELA LUKA "
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 4 Ulica 56, br. 101, 20270 VELA LUKA



2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev:

RATIO B.C. d.o.o.u ste€aju , OIB: 76270415901, ULICA
BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB

izradena je procjena sadasnje

trziSne vrijednosti nekretnine: bivSe tvornice limene ambalaze , u naravi kompleksa zemljiSta i objekata , ex
proizvodnog i pomoénog karaktera u VELOJ LUCI, OTOK KORCULA , na adresi ULICA 56,broj 101, Vela Luka , a

radi potreba Narucitelja.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine, na temelju pregleda predmetne
nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Naruditelja.

Datum ocevida:
Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:

03.11.2019.
03.11.2019.
03.11.2019.

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguc¢nostima prodaje.

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima,
nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i

bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak:
Katastarska opc¢ina:
ZemljiSnoknjizni uloZak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
Z k. katastarska op¢ina:
Katastarska Cestica:

Katastarska opc¢ina:
Opis nekretnine:

Povrsina zemljista po z.k.:
Povrsina zemljiSta po kat:

Vlasnik:
Teret:

LEGALITET

2009,4871/2019 od 03.11.2019./Opcinski sud u Dubrovniku , z.k.odjel Blato,

Vela luka
2009,4781

ZEM. 554,555/3,555/4, ZGR. 4151
Vela Luka
ZEM. 554,555/3,555/4, ZGR. 4151

Vela luka

PROIZVODNA HALA, UREDI, OKOLNO ZEMLJISTE | POMOCNI OBJEKTI
3.043,00 m2

3.043,00 m2

Prema prilozenom ZK. izvatku
Prema upisu u z k. identifikaciji.

Za predmetni kompleks nije dostavljena dokumentacija upravno-pravnog karaktera u smislu gradnje i
uporabljivosti. Prema rasporedu prostora, vrsti upotrebljenog materijala, tehnologiji gradnje, polozajnoj
mikrolokaciji nekretnina u kompleksu, moguce je zakljuciti da je objekt izgraden prije 15.02.1968. godine.
Stanje unutar katastarske i zemljiSnoknjizne identifikacije je kompatibilno u smislu povrsina i oblika
Cestica. Procjena je napravljena pod pretpostavkom legalnosti kompleksa SA ASPEKTA ODREDNICA

ZAKONA O GRADNUJI.

Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u Veloj Luci , jugozapadna mikrolokacija , srediSnji dio mjesta na
povoljnoj mikrolokaciji , a u okruzenju objekata stambnog i poslovno-industrijskog karaktera.

[Mikrolokacija |

Makrolokacija

izvor://https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic
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4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta, dana 03.11.2019. godine, identificirane su predmetne nekretnine : bivsi
poslovni kompleks tvornice limene ambalaze u Veloj Luci na z.k.€. ; zgr. 4151, zem. 554,555/3,555/4 k.o.
Vela Luka .

Fotografije snimljene tijekom oCevida dana nalaze se u prilogu elaborata.
4.2. Tehnicki opis nekretnina

Procjenjuje se sadas$nja vrijednost gradevnog zemljiSta, te vrijednost poslovnih objekta, (pomoc¢nih
objekata i poslovnog prostora unutar kompleksa) . Gradevina je zapustena i nije u proizvodnoj funkciji , a
u naravi je bila tvornica limene ambalaze Kompleks se sastoji od ureda, skladista, pomoénih i logistiCkih
prostora unutar kompleksa koji se nalazi na zapadnom ulazu u Velu Luku.Teren zemljista je ravan ili
manjim dijelom kaskadno zasjeCen nagivba ka jugoistoku . Pristup na javnu prometnicu je neposredan sa
juzne isto€ne i zapadne strane objekata . Zemljiste se nalazi u | opcinskoj zoni u smislu odredivanja
vrijednosti komunalnog doprinosa, te pocetne cijene gradevinskog zemljista. Pogon ve¢ dugi niz godina
nije u kapacitetu proizvodnje , a stanje gradevinsko-obrtnicko zanatskih i instalaterskih radova je u
zastarjeloj formi, vidljiv utjecaj vlage. Pomoc¢ni objekti su sa sjeveroistoéne strane glavne hale, izvan
koristenja. Objekti kompleksa tvornice su gradeni sa namjerom proizvodnje ribljih sardina i solione ribe, a
namjena limene ambalaze datira iz 1961. godine, a objekti su devastirani uslijed utjecaja, soli (natrijeva
klorida) i nisu znacajnije obnavljani od vremena uporabljivosti objekata. Katovi objekta su nadogradeni
1947. godine. Manipulativne povrsine su sku€ene i nedostatne za danas$niji sustav proizvodnje.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

2 : !

o

POVRSINA PARCELA TVORNICA LIMENE AMBALAZE ; VELA LUKA

. . . povrsina zemljista (m?)
. r in . . .
z.k. ulozak/PL atastarska opcina z.k.¢. k.C. oznaka zemljista
(k.0.) zk. katastar-P.PROCJ.
2009 VELA LUKA 4151 4151 TVORNICA 2.273,00 2.273,00
4871 VELA LUKA 554 554 VRTAL 452,00 452,00
4871 VELA LUKA 555/3 555/3 VINOGRAD 162,00 162,00
4871 VELA LUKA 555/4 555/4 VRT 156,00 156,00
POVRSINA KOJA SE PROCJENJUJE UKUPNO (m?): 3.043,00 3.043,00
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OPCENITO

Namjena:

Godina izgradnje:
Adaptacija:
Katnost:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

EX POSLOVNO PROIZVODNA -u vrijeme oCevida izvan funkcije
1890-1947 od 1961. godine u funkciji tvornice

manja tijekom vremena uporabljivosti

2/Pr+lk

kameni, betonski, A.B. ovisno o vrsti prostora i vremenu gradnje

AB stupovi, kameni zidovi debljine 60,00 cm, betonski blokovi manjim
dijelom , ispuna ciglom

cigla, beton, betonski blokovi ovisno o namjeni prostora

drvene grede sa das¢anim podom i estrihom na visekatnim objektima

drveno dvovodno sa uZljblienom pokrovnom kupom

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:
Limarija:
Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

tradicionalna zbuka obojena fasadnom bojom dotrajalo stanje
pocin¢ana -dotrajala
beton, keramika, drveni podovi ovisno 0 namjeni prostora

Zbukani i bojani, pomo¢éni prostori neobradeno

Zbukani i bojani, pomo¢ni prostori neobradeno

drvena , metalna ovisno o namjeni prostora
drvena, zeljezna....

Priklju€ak na javnu opc¢insku mrezu
Priklju¢ak na sabirnu jamu

Priklju€ak na gradsku niskonaposnku mrezu
Nema

Instalacije i priklju¢ak

Na struju

Nema

Objekt je u neurednom i dostrajalom stanju u smislu gradevinsko-obrtni¢ko-zanatskih i
instalaterskih radova i opreme.

VANJSKO UREDENJE

Sukladno objektu poslovnog karaktera i namjene,izgradene manipulativne povrsine, parking,
Troskovi vanjskog uredenja posebno iskazani kroz jediniCnu cijenu m2.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je smjestena u komunalno opremljenom podrucju. Prometna povezanost je dobra
neposredna blizina javnih gradskim prometnica.

Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj

"EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE - VELA LUKA "
8 Ulica 56, br. 101, 20270 VELA LUKA



5. Prikaz povrsina

PovrSine gradevine uzete su iz dostavljene dokumentacije od strane narucitelja i izmjerama na licu mjesta , a iste su
korigirane koeficijentima korisne vrijednosti povrsina (KVP), prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), Prilog 1.

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)
5.1.1. SALA AMBALAZE

m? k NKP BRP BVO
1. Prizemlje 426,42 0,50 213,21
2. kat 426,42 0,50 213,21
426,42 960,50 7.203,75
SVEUKUPNO 426,42 960,50 7.203,75

5.1.2. SKLADISTE BIJELOG LIMA | MATERIJALA

1. Prizemlje 167,25 0,50 83,63
2. kat 86,4 0,50 43,20

126,83 341,90 1.880,45
SVEUKUPNO 126,83 341,90 1.880,45

5.1.3. MEHANICKA RADIONA | SKLADISTE STAROG ZELJEZA

1. Mehanic¢ka radiona 113,58 0,50 56,79
2. Skladiste zeljeza 115,2 0,50 57,60

114,39 259,35 888,80
SVEUKUPNO 114,39 259,35 888,80

5.1.4. SKLADISNI PROSTOR ZA OTPADNI LIM

1. Prizemlje 221,12 0,50 110,56
110,56 249,86 824,54
SVEUKUPNO 110,56 249,86 824,54

5.1.5. SANITARNI CVOR

1. Prizemlje 44,00 1,00 44,00
44,00 48,75 136,5
SVEUKUPNO 44,00 48,75 136,50

5.1.6. PROIZVODNA SALA, SKLADISTE | MENZA BEZ KUHINJE

1. Prizemlje 170,60 0,50 85,30
2. Kat 107,60 0,50 53,80
3. Menza 63,00 1,00 63,00
202,10 432,8 3159,4
SVEUKUPNO 202,10 432,80 3.159,40
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5.1.7. UPRAVNA ZGRADA

PRIZEMLJE
1. Ured 27,84 1,00 27,84
2. Ured 14,56 1,00 14,56
3.WC 7,56 1,00 7,56
4. Portirnica 7,80 1,00 7,80
5. Stubiste 7,80 1,00 7,80
KAT
1. Uredi 47,66 1,00 47,66
2. Stepenice 14,00 1,00 14,00
Il KAT
1. Predprostor 47,66 1,00 47,66
2. Arhiva 14,00 1,00 14,00
188,88 247,50 2.351,25
SVEUKUPNO 188,88 247,50 2.351,25
5.1.8. SKLADISTE SITNOG MATERIJALA
PRIZEMLJE
1. Skladiste 44,45 0,50 22,23
2. Pretprostor 10,26 0,50 5,13
27,36 73,45 205,66
SVEUKUPNO 27,36 73,45 205,66

5.1.9. OBJEKTI SITNIH SADRZAJA ; SKLADISTE CELIKA, KOVACNICA, MALI SKLADISNI PROSTOR

1. Skladiste Celika 33,30 1,00 33,30
2. Kovacnica 9,20 1,00 9,20
3. Mali skladi$ni prostor 16,71 1,00 16,71
59,21 70,00 221,20
5.1.10. SVEUKUPNO 59,21 70,00 221,20

SVEUKUPNO; N.KORISNA POVRSINA ; PROIZVODNJA, HALA, POMOCNI | UREDSKI PROSTORI;

Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj
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5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

SVEUKUPNO; N.KORISNA POVRSINA ; m* NP S BRP
PROIZVODNJA, HALA, POMOCNI | UREDSKI
PROSTORI: 2.244,39 1,20 2.684,11
BRP = 2684,11 m?
5.3. Brutto volumen (BVO)
< 2 BRP h BVO
SVEUKUPNO; N.KORISNA POVRSINA i
; PROIZVODNJA, HALA, POMOCNI |
UREDSKI PROSTORI: 2.684,11 6,29 16.871,55
BVO = 16.871,55
REKAPITULACIJA POVRSINA
NP = 2.244,39 m?
NKP = 1.299,74 m? Pz.u posj. = 3.043,00 m?
NKP k=0,50 = 944,65 m?
NKP k=1,00 = 355,09
BRP = 2.684,11 m?
BVO = 16.871,55 m?
PZ = 3.043,00 m?

m3

povrsina zemlje UKUPNO ;

3.043,00 m?

Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj
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6. Opé¢i vrijednosni odnosi na trzisStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast umjeren i postupno se
priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo pove¢ava. Smanjuju se makroekonomske neravnotezZe, uglavnom
zahvaljujuci pozitivnom gospodarskom okruzenju i razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni gospodarski izgledi mogli bi
se iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, Sto bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi trebale biti usmjerene na o€uvanje
pozitivnih kretanja na trZiStu rada i stvaranje poslovnog okruzenja koje pogoduje ulaganjima i ve¢em rastu produktivnosti.
Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnom zahvaljujuci snaznoj domacoj potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren
umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Osobna potrosnja i dalje je visoka jer ku¢anstva zbog stalnog rasta
zaposlenosti i placa ostvaruju veéi raspoloZivi dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, 8to usporava ukupnu investicijsku
aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izraZeniji rast uvoza.
Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen.
Ocekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potro$nju u 2019. i 2020.,
ocekuje se da ¢e potrosnja kucanstava i dalje biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom
povecavati. Konkretno, o€ekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U
javnom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja o€ekuje povec¢ano povlacenje financijskih sredstava EU-a.
Zbog kontinuiranog pogorSanja salda robne razmjene oekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast.
Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jaCanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje
vjestina, istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utje€e niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu.
Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznickom sektoru. Ulaganja u infrastrukturu
nuzna su i radi poboljSanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i lak3eg prijelaza na kruzno gospodarstvo.

(lzvadak iz IzvjeSéa Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019.g.)

6.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

"Trziste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, $to je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na
trziSte nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ ocekivanom
nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trziStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna
makroekonomska kretanja. Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog
duga umanjenog za otplate (mjerenog transakcijama). Najveéi doprinos tom rastu dolazi od pove¢anog obujma
stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih
kreditnih institucija poduzecima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene
su domade i inozemne obveze poduzeca iz djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u
odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za 0,5% na godiSnjoj razini) ponajprije pod utjecajem tecajnih,
cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu
regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini 2018.
godine. No, unato€ zna€ajnom oporavku u posljednje dvije godine, opaZeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji
nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godisnjim) stopama
vecima od 10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna heterogenost (Slika 4.3.),
pri €emu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018.
cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godi$njoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%,
dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).
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Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trziStu stambenih nekretnina, a trziSna aktivnost
fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasticno se smanjio nakon krize i njegov
oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije
krize (Slika 4.5.). Opazeni neujednaCeni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnost
mjerena kupoprodajama stanova i ku¢a fokusirana je najveéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije
tre¢ine svih kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih
ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljeZzen snazan porast
kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini (Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i
sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvac¢a jadranske
Zupanije zabiljeZeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u srednjoj i istoénoj Hrvatskoj 2,3% manje.
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Unato€ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povec¢ava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena
nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzidta nekretnina (Slika 4.6.) krajem
2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina. Buduéi da spomenuti rast cijena
nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka kuéanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske
dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosje¢ne rate kredita i raspoloZivog dohotka kucanstva i
omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjeCne nominalne neto plaée) blago su se pogorsali
(Slika 4.8.). Ipak, oni joS uvijek osciliraju oko dosad najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi
pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimajuéi u obzir
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina
kucanstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.

Slika 4.8 .:,|...-|.|.|\|_.. & pogorsao Nnani ||| | dostupnost
tambenih nekretning
JiRib PR i e

EnEiun
1 il hisubin o Hroiake - 0

= (Wi |idekes oo i na stambinnm il
e e R ] Dimjir i kreehis | raspolodivag fiche

febeeh 4 s B LT S A == Fipalrial haimitia shega g Siambene Kis
. _— w3
[ - R
=g # 1 . - |
15 e '
w 14 Fa N et 8
an : by ™~ \
L IE.1] “\ / "\\ e -
. ""H'\ e
o _"ﬂl hpe [10] q \ - - 2
XTI
! T wf / = o
i por 1 :
M RO MR JUST, MM R NIE TeEl il Gmd A Nod MR WNT. MR g = 3 . BN EH H @ q m X M 6 m N
# KR R A RR S A RER AR B RA
Bymewn UEanps o Py i (8 D Doricpe e i T Napsmnns Il brsdiia ndnasl = nn presjetan stambonl ki petrshan 20 kupnjis skane ol 30-ak Dednaka po ol
wpirveru w it v Hrehin rulswantin| u form raetship Deigs se njan sdsianm cijea stambed nokinms)

i 00 (v o HOE-al 1A Iover, 85 {imatun HKBE-&1

"EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE - VELA LUKA "
Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 13 Ulica 56, br. 101, 20270 VELA LUKA



Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina:

Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trZiStu rada i uz nastavak drzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita oCekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni ciklus
na ovom trzistu znacajno ¢e ovisiti 0 nastavku pozivnih trendova na trziStu rada i kretanju agregatnog
dohotka stanovnistva. Ograni€avajuci faktor koji bi mogao utjecati na dinamiku kredita kojima se financira
kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg dijela populacije, koji i
¢ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduzenih ku¢anstava u
Hrvatskoj), ali i strozi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoro¢nih kredita
potroSacima. U tim okolnostima nije izgledno znacajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od
razine utemeljene na makroekonomskim fundamentima, &to bi upuéivalo na stvaranje neodrzivog rasta i
bilo potencijalni rizik za o€uvanije financijske stabilnosti. Stoga se rizici povezani s ovim trziStem i dalje
ocjenjuju umjerenima."

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, {j.
troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku
procjenjivanja, Cija se jedinicna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaéa sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemlji§ta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te
usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili sli€nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i
odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa
4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,
5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i opreme te uredenja
okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljiem podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se
tromjesecno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva
Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne
samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporu€uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koriStenja gradevine i odrZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao oshovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog
gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koritenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja
da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.
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7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u
sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine
na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izradun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom godiSnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja,
odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom sluaju vrijednost zemljista se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljita i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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 slucaju 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 odgovarajucéu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, t;.
da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih 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 koritenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja - zaklju¢ak

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit
ée se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemljiSta odredit ée se poredbenom metodom iz dostupnih podataka.
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju

u prometu nekretnina, prema posebnom zakonu kojim se ureduje podruéje posredovanja

u prometu nekretnina, odnosno iz portala eNekretnine MGIPU.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
(utvrdivanje GP, statusa i potrebe izrade UPU-a)
8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

8.1.1.3. PPUO VELA LUKA -Sl.gl. Op¢ine Vela Luka br. 2/07., 08/11,03/13,09/17

UPU Poduzetni¢ka zona Vela Luka
Grafic¢ki dio:1. KoriStenje i namjena povrsina
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Prema PPU OPCINE VELA LUKA , predmetne k.¢.z. 4151,554,555/3,555/4 k.o. Vela Luka u sastavu ex
TVORNICE LIMENE AMBALAZE , nalaze se unutar izgradenog i uredenog gradevinskog podrugja
naselja VELA LUKA , unutar mikrolokacije ozna¢ene kao GP-S zona - stambenog karaktera pretezito
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2.2 GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

Clanak 48,
Uhjeti uredenja gradevinskog podrudja naselja raziuduju se prema dovrsenosti | prefeZitof namyjeni dijelova naselja.
Clanak 49.

Prema dovrSenosti gradevinsko podrudie se dieli na izgradene 1 neizgradene dijelove. Urbarmistickim planowvima uredenfa

(LPL) preciznije de se odrediti namjena povriing u odrosy prema (zgradenim, neigradeninm dijelovina te pretezifosti namjena
unutar grarica samog plana

Irgradeni dio gradevinskog podrudia naselia predviden je za odiZavanie, obnovy, dovrSavarje i urederje relonstrukcri-
Jjom i sanacijom postojedih. te interpofirancn izgradnjom novill gradewvina.

Neizgradeni dio gradevinskog podrudia naselia predviden je za dalinyi razvof nasela izgradnjom nowvihh gradevina i uredenjerr
nowvih prostora.

Clanak 50.

Lieti uredenja gradevinskog podrudia naselia prema nanmyemn | konstemju ulveduju se za
- srjebtay stamberih gradevina
- sryesta) gospodarskih dielatnosty
- syesta) drustvenih diglatmosti
- Sportsko-rekreaciske povrsine | sadrZajl
- uredenye zelenih povriinag

SMJESTAJ GOSPODARSKIH DJELATNOSTI
Clanak 61.

Pod gospodarskim diglatnostima unufar gradevinskog podridja naselja podrazumijevaju se’
- proizvodna-postovne,
= ugostitelisko - turisticke §
- pofjoprivredne diglatnost.

PROIZVODNO - POSLOWVNE DJELATNOSTI!
Clanak 62,

Proizvodno-poslovrim dielalrroshima unular gradevinskih podirudgia naselja podrazumijevaju se:

- neapasne dielatnosh kajima se obavifaju usiuZne fintetekivaline, bankarske, podtanske, ugostiteljsie, turisticke, servisne
fsenvis bijele tehnike, informalicke opreme i si/ 1 druge usiugel, trgovadcke, komunalno-servisne | proizvodne dielatno-
sti (zanatska proizvodnja) kod kajih se ne javijaju: buka, zagadenje zraka, vode i Ha, te ostali Stetni ulfecaji po fudsko
zdravije | okolis.

- potencijalno opasne diglalnosti po fudsko zdravije | okaolis kojima se chavijaju usluzne (senvis automobila, i:lgas_!ffeb'ske
dielatnosti s glazbom i sl.], trgovacke (frZmica, prodapa gradewvinskog malerifala r'_s.r ), komunalno-senvisne | proizvodne
diedatnosti (zanatska proizvodiga - Nmarie, lakimice, bravarife, kovadnice, stolarje, i sl.).

Indusirijska proizvodnja fe proizvodna diglatnost v kojoj se proizvodnl proces obawvlja wnutar pmr‘z_w:rdr'rng kO{’ﬂp;&ks.-_& ili
proizvodne gradevine na gradevnof Seslics najrmanje povrsine 1,0 ha iskiiucivo unutar gradevinskog podrudja preteito industrjske
namjene.

Zanalska proizvodnja (malo i srednje poduzetnistvo) je proizvodna dielatriast u kojof se proizvodni proces obaviia unuiar
proizvednog kompleksa il proizvodne gradevine na gradevnof Gestici najmarye povrsine 0,25 ha.

Proizvodni kompleks je skup proizvodnih, skiadidnih, upraviil i drugih pratedifh i pormodnih gradevina, te vanjskih povrsinag o
svriiu obavijanja proizvodne dielatnosti.

Pod pratedinm gradevinama iz prethodnog stavka podrazumijevaju se gradevine i proston trgowvacke i ugostiteljske cﬂeia!nastr
za pripremu i pasiuZivanje hrane § pica GBP do najvise 10% od ukupne GBP proizvodnog kormpleksa ili proizvodne gradewine, a
pod pomacnim gradewvinama gradevine iz clanka 53.

Pod ugostiteljskim diefatnastima iz prethodnog stavika ne podrazumijevaju se usloge pruzarja srw'es‘!a!ia u hotelskim, hod'efsk_o-
apartmanskim i turisticko naselfe - apartmanskim naseljima, te drugim ugostiteljskim gradevinama kapaciteta veceqg od 50 leZaja,
ako UPU-om nije odredena zasebna povrsina kaja je namijenjena za rravedeng diefatnosti,

Pod proizvodno-posfovnim djelatnostima unutar gradevinskihl podrudia naselfa ne podrazumijevaju se dielatnosti koje se
obavijaju u proizvodmim ili postovnim gradevinama GBF vece ad 1000 m?

Clanak 63.

Proizvodno-poslovie potencijalino opasne djelatnosti mogu se unutar gradevinskog podrudja naselﬁa ohaﬁan samo :'znimn_a.
koliko tehnolodko fesenje, velicina gradevne éestice | njen polozaj u naselju i predvidene mjere zashte okolisa to omogucavaju.
Obavijanje proizvodno-pastovnih djelatnosti omogucuje se u proizvodnoy ili posfovnoj gradevini | to:

- na zasebnoy gradevng) ceslici

- uz esnoviiu gradevinu na gradevnoy Cestici stambene gradevine
Obavijanje proizvodna-posiovnih neopasnih diefatnosti omogucuje se u pravilu i u prizemnoj | podrumskoj etali stambena-
aslovne gradevine ukoliko za to postoje tehnicki uvjel
Za obavijanje neopasnif proizvodno-postovnin dielatnosti mogu se konstiti i prastori ili gradevine koje ranije nisu bili namije-
iene za tu diefatnost u ciielom i dijelu stambenag, pomocnag il gospodarskog prostora,

Clanak G4.

Proizvodna ili postovna gradevina u kojoj se obavijaju neapasne dielatnosti, a koja se gradi na isloj gradeving Cestici sa

rarmmbenom gradevinom u prawvilu se smyesta po dubini gradevne éeslice iza asnavie gradavine na nadcin da je

- pristaryjena wz osnovnu gradeving na polucgraden nadiet,

- adveyena od osnovrre gradevine,

- na zajednickof medi, kao dwvofna gradewvina vz uviet da je zid prema susjednaof gradevnof deslict izvedean od vatroofpamaog
matenjala,

- tako da 5 osnovrnom gradewvinom i arhitektonsko-funkcionalno cfelin.

Proizvodna i poslovna gradewvina u kojoj se obavijaju potencifalno opasne dielatnosti, a koja se gradi na istof gradevooy
testici sa stambenom gradevinom o pravily se smyjesta po dubini gradevne Sestice iza osnovne gradevine na siobodnostojedcs
acin (SS), tako da je od osnovne gradavine udalfena najmarye 5.0 m, a od gradewvina na susfednim gracdevinm Cesticanta oS
roizvodno-pasiovnih gradevina u kojima se abavijaju potencijaino opasne dielatnost, najmanje 10.0 m.

Visina gradevina iz prethodnog stavka movra biti uskladena sa osnovnom gradewingm s kogjomn se nalazi na istof gradevnof
eshici § Sind funkcionalnu clelinw, §. ne smije ju nadvisiti,
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PROIZVODNE DJELATNOQSTI
Clanak 65.

Uvjeti smiestajs proizvadinh kompleksa | proizvodnih gradeving unular gradevinskog podredia prodzvodne pratesila industri-
Jske namyene koncipirani su fako da’

- napmama veliding gradewvne destice fznost 1,0 ha,

- najmanja wdaljenost gradevine od susjednif destica mora iznasiti najmanje ¥, zabatne visine gradewine. ali ne manje od
5.0m,

- vizing gradeving (V) moke iznositi najvide 10,0 m,

- etaina visina gradevina mofe iznositi najvide in nadzemne alate (E=Pre1) uz mogudnast zvedbe podima, a najmarnje
da bude prizemna (E=Pr),

- najvedi ukupni koeficient izgradenosti gradevne ceshice (kig) iznosi 0.4, & najmaryi 0,1,

- wrsla pokrova i broj streha budu o skladu s namfenom § funkciiom gradevine,

- udalienost gradevina proizvodne namjene od gradeviih Gesiica unutar gradevinskih podrudia naselfa iznosi najmarnys
20.0m,

- ograda gradewne Seslice moZe hili najvece wsine 2,5 m s time da neprovidne kamena ilf betonsto podnodfe ograce ne
moZe bili wide od 0.5 m.

- gradevna deslica mora imall osiguran prstup na javnu promelng povrding najmange Sinne kofnfka od 5.5 m,

- gradevna ceslica mora imali osigurane komunaine prkijucke (vodoopskrba, odvodnya, enargetska opskrbal,

- 58 na gradevng destici koja granici sa gradevinskam destican na kajoej se nalazi postojeca stambena ilf preleiito
stambena fzgradnja osigura uz tu Sesficu lampon visohog zelenila najmanje Sinne od 5,0 m.

Izuzetno od prethodnog stavka ovoga Manka, proizvodiu il postovnu gradevinu o kajof se abaviiajiu potencifalne opasne
dielatnosti mogude je smjestili na gradewna) destici najmanje povriine od 1.000 m’ na slobodnostofedi nacin (55), lako da je
udaljena od gradevina na susjedmin gradevnim desticama osim prozvednih @i posfovmh gradevina o kojima se obavijaju
potencialnoe opasne dielatnosli, najmange 10,0 m.

Clanak 66

Uhjeti smjestaja proizvodnih kompleksa | proizvadnily gradevina umistar gradevinskog podrudfa proizvodne pretedito zanatske
namjene koncipirans su tako da;

- najmanja veliding gradevne feslice iznosi 0.25 ha, a nafveda 1,0 ha,

- najmanja ndaljenost gradevine od susfednih Sestice mora iznosili najmanje /; zabatne visine gradevine, ali ne manje
od 3.00m,

- wizing gradewing (V) moia izrosili najvise &0 m,

- elaZna visina gradeving mofe iznosili najwie dvie nadzemne etaie (E=Pr+1} uz moguénost izvedbe podruma, a
nagmarye da bude przemna (E=Fr),

- najvedi whupn koeficient izgradenosti gradewvne éestice (kig) (znasi 0.4, a najmanyi 0,1,

- wrsta pokrova | brof streha budy u skladu s namjenam § funkcfom gradewine,

- udaljenost gradevina proizvodae namjene od gradevina unular gradevinskih podrudia naselfa v kafima Judi borave 1
rade izuzev provzvadnifl gradeving, iznosi naimarnje 10,0 m.

- agrada gradewne Sestice mode bili najvece vising 2,5 m 5 time da neprovidno kamena i haltonsko podnodie ograde
e maoie bili vide od 0.5 m.

- gradevna destica mora imall osiguran pristup 18 jawi grametnu povrsing nagmanje Sirine kolnika od 5.5 m,

- gradevna Sestica mora imali osigurane komunalne prifkdjudke (vodoopskrba, odvadinja, encrgetsha opskrbal,

- se na gradevngl deshicl koja granidi sa gradevinskom desticom na kojoj se nalazi pastojoca stambena i preteZito
stambena izgradnja osigura uz lu desticu tampon visokog zelenila nafmange Sidne od 5,0 m.

Sluzbeni glasnik Op¢ine VELA LUKA , 06/18.
GRAFICKI DIO

4.1. Gradevinska podrucja i podrucja posebnih uvjeta koristenja
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8.1.2. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka
MGIPO RH - eNekretnine:

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU) ........ 3931588 ICSN: 113,50
Lokacija: VELA LUKA
Datum ugovora: 14.11.2018.
K.¢.: 2368/18
K.o.: VELA LUKA
Povrsina (m?): 531,00
Cijena (€): 38.998,83
Cijena (€/m?): 73,44 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,423223
ID ZKC 1013851

Vrijednost atributa
1013851
':I"m; OF - it IRI WEYINSKD ZEMLIEETE
10 PR () F11568
Vrsta ugovora KR EUPOPRODATS
Poirging o promat 531,00
Viijadnost nakratning (KN) 280 457,00
Dstibm ugovers 1£.11.201m
Statiss podatis PREUZETD OD PU
Cimnavii blok WELA LUKA - GRADEVINSKD &
Pretalita fiaim jefe Clanoviag bloka ﬁixﬁ:‘“w“s" O PODALICIE o
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) - 3564139 ICSN: 102,25
Lokacija VELA LUKA te€aj na dan trasakcije 1Euro= 7,425805 kn
Datum ugovora: 15.03.2017.
K.¢c.: 485/2
K.o.: VELA LUKA
Povrsina: 93,00 m?
Cijena: 6.733,28 €
Cijena po m*: 72,40 €

Namjena zemljiSta prema prostornom planu:
ID ZKC 931229

| Paidaci o nekretning

|| @ -] 1 st Lhirka kupoprodainib cijenn
Haziv atribita Vrijjednost atributa
D ZKC 831329
Eratuirmy i e, 14309
Vrats nekrstnins GZ - GRADEVINGKD ZEMLISTE
15 Bi (BLIY 1943138
Wrila ugovora KPR - KUPOPRODAIA
Paviding u prometu oF,00
Vrijednast nekretnine (KN) 50.000,00
Cratiiim ugovora i15.03.2017
Status podatka PREUZETO OD PU
Clanovnl blok VELA LUKA - GRABEVINSKD &
Pratafits namjens cjanovnag bloks 5P - GRADEVINSKD RODRUCIE

NASELIA
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Usporedba 3 ...................... ID Nekretnine (PU) - 3936829 ICSN: 100,51

Lokacija VELA LUKA te€aj na dan trasakcije 1Euro= 7
Datum ugovora: 05.12.2018.
K.€.: 552/2
K.o.: VELA LUKA
Povrsina: 171,00 m?
Cijena: 10.814,04 €
Cijena po m*: 63,24 €

Namjena zemljiSta prema prostornom planu:
ID ZKC 1017458

- Zbirka k

Naziv atributa

Vrsta nekretnine

1D PN (PU]

Vrsta ugovora

Powrsina u promeiu
Viijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Preteiitz namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1017458
3.11.2019
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3836829
KP - KUPOPRODAJA
171,00
60.000,00
05.12.2018
PREUZETO OD PU
VELA LUKA - GRABDEVINSKO 6
GO - GRADEVINSKO PODRUCIE

NASELIA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 118,67

"EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE - VELA LUKA "

Zlatko Bender dipl.inZ.grad. procjenitelj 21 Ulica 56, br. 101, 20270 VELA LUKA



8.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Indeksi (& 2015 = 100)"
ingices (@ 2015 = 100) %

novi posiojedl |
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti
Total Slaing
Quaner dwallings
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101.62 101,00 100,20
az | 99,13 98,67 99,33 99,84 28,47 100,50
Q3 99,886 100,98 28,37 99,92 100,01 29,14
a4 99 98 99.48 100,18 98.62 100,51 100,16
20186, a1 : 101.21 99,07 101,73 100,43 101,77 100.21
a2z 100.28 a5.80 101,23 89,891 100,33 100,52
Q3 : 101,321 96,67 102.30 101.96 101,80 a7 .74
Q4 | 100,75 94,84 101,97 100.56 101,39 98.26
2017. a1l | 100.85 92.86 102.561 100.72 102,25 9553
Qa2 | 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
a3 105,13 a97.76 106.65 106.45 105,46 100,20
a4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018 a1 109 44 99,03 111,59 112,19 110.54 99.57
az : 108,26 88.51 111.47 114.51 109,33 98 94
Q3 | 112.32 100,78 114,68 118.98 112,20 100.51
04 | 113.54 101.49 116,00 119.82 113.50 102,00
2019, al 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

*izvor: www.dzs.hr

Bazni* indeks | Bazni* indeks
Lokacii Kupoprodajna cijena na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena cijena
oxaclja (€/m?) sklapanja vrednovanja = (B)/(A) (€/m?)
ugovora (A) (B)
VELA LUKA 73,44 113,50 118,67 1,0456 76,79
VELA LUKA 72,40 102,25 118,67 1,1606 84,03
VELA LUKA 63,24 100,51 118,67 1,1807 74,67

8.1.3.1.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.)

Odstupanje
. Koeflclljent |skor|s't|vost| Koeficijent iskoristivosti (Ki) | Medu‘freme'?,Ski zbc.)g gt Cijena izjednatena meduvremenski i
Lokacija (Ki) poredbenih procjenjivanog zemljiéta izjednagena cijena| mijere grad. prema mieri koristenja (€/m?)
zemljista (€/m2) koristenja

(Prilog 11.)

VELA LUKA 1,20 1,20 76,79 1,00 76,79

VELA LUKA 1,20 1,20 84,03 1,00 84,03

VELA LUKA 1,20 1,20 74,67 1,00 74,67
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoc¢i)

Procjenjivana || Usporedba || Usporedba || Usporedba
nekretnina 1 2 3
ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA || uLicass
101, 20270 VELA LUKA || VELA LUKA || VELA LUKA
VELA LUKA
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena - 76,79 84,03 74,67
Odstupanja u mjeri gradevinskog koriStenja
(Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.) 76,79 84,03 74,67
Povrsina zemljista 3.043,00 531,00 93,00 171,00
Cijena po m? 78,49 76,79 84,03 74,67
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra
Prilagodena prodajna cijena po m? 78,49 76,79 84,03 74,67
Oblik zemljista nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodena prodajna cijena po m? 58,87 76,79 84,03 74,67
Povrsina zemljista 3.043,00 531,00 93,00 171,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 78.49 76.79 84.03 74.67
Konfiguracija dobra
Prilagodena prodajna cijena po m? 78,49 76,79 84,03 74,67
Kategorija I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 0,70 0,70
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,16 76,79 120,04 106,67
Cestovni pristup i parkiranje ima
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,16 76,79 120,04 106,67
Komunalna infrastruktura ima
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,16 76,79 120,04 106,67
Ostalo (namjena zemljista) GM GM GM GM
Prilagodba-NEMA PREMA PRAVILNIKU 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 101,16 76,79 120,04 106,67
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.i40%): 0% | 43% I 43%
Indikator vrijednosti 101,16 76,79 || 120,04 || 106,67
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanije od prosjeka: 24,38 -18,87 -5,50
Odstupanje od prosjeka u postotku: 24% 19% 5%
Kvadrat odstupanja: 594,16 356,24 30,26
Standardno odstupanje: 18,08 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 36,16 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 307.844,73 €
zaokruzeno ; 307.800,00 €
2.299.100,00 kn
| 101,00 em Pz |
| 754,00 knm?Pz |
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8.4. Utvrdivanje vrijednosti gradevine; TVORNICA, VELA LUKA
8.4.1. Izracun troSkova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)

PR YODNIA, URED, POMOCNI 1.299,74 2.684,11 16.871,55

UKUPNO 1.299,74 2.684,11 16.871,55
TROSKOVI

VRIJEDNOST ZEMLJISTA © 307.844,73

VANJSKO UREDENJE. . 10,00 17.500,00

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta u odnosu na tablice: Pokazatelji troSkova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata, a
ista je uvecana zbog specificnih poveéanih troSkova gradnje na OTOKU Kor¢uli.)

Gradevina; POSLOVNO PROIZVODNA (€/m?) 500,00 1.342.055,00
Koeficijent dovrdenosti objekta u odnosu na punu proizvodnju: 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO €) 1.342.055,00

PRIVODENJE SVRSI

Komunalni doprinos (€/m?3) 4,02 67.807,29
Vodni doprinos (€/m?3) 0,24 4.068,44
Prikljucci (€/m2 BRP) 15,00 40.261,65
Projektiranje, nadzor, konzalting ... (€) 4,50% 60.392,48
Ostali trodkovi-*** (€) 0,00% 0,00
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 172.529,85
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8.4.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

* izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

» daljnje koristenje nije smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroc€nije dana/osigurana

» vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

» mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

* dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

» mala ostecenja

* puna stabilnost

« jo§ dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« dobra lokacija*

« joS postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjec¢na uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

» mala fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

» nezadovoljavajuéa lokacija*
* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* znatna ostecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo

* bez fleksibilnosti kratkoro¢no
Odabir klasifikacije 1,5 4,5 5,0
Odabrani faktor koristenja 50
zgrade ( FK) ’

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Starost gradevine (G) - PROSJEK 2019 - 1968 god. 51
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 29
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 5,0
Relativna starost (G/OVK): % 64%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 20% 16,00
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 64,00
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 80%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): 268.411,00
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PETAK, I. LISTOFATA 20H5.

Tablica & predvidivim ostathom odriivog vijeka koritenja (OOVE)

SLUEEENT LIST REPUBLIKE HEVATSKE

BREO 105 - STRANICA 135

Skl a ade ovisno od
Belativna -gugu 2w -?ggﬂ Y-
srost (6/ | =5 8 2EEx sED E¥s
OVE) u % Eq% R --.E... B3 E
odriiveg = =2 ﬁ £ _,'E Zg'ﬁ =
vifeka kori- Eﬁg Eag gig = ®
aea | 5§ 5F2 £ 23
Faktor korittenia (FE)
I [ 15 ] 3 [ 25 3 [ 35 ] [ 45 5
Predvidivi ostatak odri el korigtenia n % odrfives viieks korigtenia
=100 50 55 50 45 40 35 30 5 20
[ &0 ] 50 45 40 35 30 5 20
0 &0 55 50 45 40 35 30 25 20
B 61 54 51 45 40 35 30 15 20
] Bl T 5l 45 4l 35 30 5 20
i &2 57 52 45 41 35 31 25 20
] 3 ] 52 47 4 34 31 15 20
[ &4 £ 53 48 4 7 3l 5 20
[ [ B 54 49 4 37 31 5 20
55 &7 &1 55 50 4 T 32 6 20
] &0 ] 57 5l 4 Ex] 31 75 1]
45 71 B5 58 52 45 39 33 5 20
40 73 [ & 55 a7 40 33 ] 20
35 75 =] &2 55 48 ] 34 7 1]
30 78 71 [ 54 49 42 35 7 20
5 &l 73 [ 58 50 43 35 8 20
1] 54 & &8 [=1] 51 7] 36 ] 1]
15 &8 74 71 [ 54 45 37 L] 20
] 91 &2 73 £5 56 47 38 ] 20
5 95 B4 77 [ 58 [T 30 ] 1]
0 100 o &0 1] &l =0 40 0 20
PRILOG 11
ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADEVINSKOG KORISTEN]A
kocficjent iskoristivosti predmeta utvrdivaja triiéne vrijednosti
k |od o5 o6 o7 |o8|og [0 |1 2| i3] td| 5| is| 7|8l zo|2n]az]a3]ad
04 [ 100 | 109 [ 108 [ 137 [ 156 | 144 | 1,57 | 150 | IA7| 175 | L80| [88| 05d | 200 | 206 | 2 I4|290( 296[ 333 | 338] 344
05 (097 |100] 108 117|035 032|130 (146|063 158 165) 172 078 | 1 R3|189]106]201(207]|313[2,18]3234
2 06 |085]0.92(1,00(1,081,15|1.33[1,28 (135141146 153] 159] Led| 169] 174 181 1861191]106]32.01]2.06
= 07 |079 086|093 100|107 113|119 (135|131 1% | 43| T 48| 152 157|162 | LER| 175|197 182 | L&7| 192
® 08 (073 080087 0,93 [1,00] 1,06 [ 101 [1,07 (122 1,27 | 1,52 [ 1,38 | 1,42 | 147 [ 1,50 [ 1,57 | 1,61 186|170 1,74 1,79
= 0.9 [0500.76 [ 0,87 | 0,88 | 0,95 | 1,00 | 105 [ 111 [ 116 [ 120 135|131 | 35| 139 143 148 L53] 157 161 [ 165|167
T L0 066|007 |0.78 084 [0.90 [0.95 [ 100 [ 105 [100] L] 119 24| 108|132 | 136 141 1 45] 140 1,53 | 157 | L&l
T _1,1 |043[0s0]|074 (080|086 (090|095 (100105 109 113018832 126]130[ 134|138 145]145[150] 153
B 77,7 | 040 0,45 | 0.71 |0,76 | 0,87 |0,86 | 0.91 [0,95 |T,00] 04| 08| 113 | LI&] 130 | (4| 138 1,37 [ 135|139 145| 145
a _13 058|063 | 068 (074 (070 [0.83 (088 (007 (096 | 100] 104 19| 12| 106[ 119134107 [ 1311341 38] 1,41
W _14 [o55|06) |oss 071 076 | 080 (084 (088 (097 (086|100 o4 o081 ii]1 04108122125/ 129[132]1.35
£ 15 [0.53]0.58 [0,63 [ 0,68 | 0,73 [ 0,77 [ 0,81 [ 0,85 [ 0,89 ] 0,93 [ 096 [ T00] 105|106 110 LI&[ LI7[ 120 135]137] 1,30
3 16 | 052 [0.56 | 0,61 [ 0,66 | 0.70 [0.74 | 0.78 [ 082 | 0.8 | 0.90 | 0,93 | 0,97 | 1L00] 105 | 1.06] 1.10] 1,05 106 100] 1.75] 1,04
g 1,7 [o.50 [0,55 [050 (o4 (058 [0.72 [0.76 (080 [o8s| oes|ooo[ood | oor [ Loo] 1os[1or a0 a5 is{109] 1,92
= 718 | 040|055 | 0,57 0,52 | 0,66 [0.70 | 0,74 [0,77 | 0,81 | 0,54 0,88 [ 0,91 0,54 | 0,57 | LO0| 104 1,07 [ 100 1,13 | LI5] LI&
B 10 [047 051|055 [0,50 [0.84 (067 [0.71 [0.74 [0.78 | 087 | 0,84 | 088 | 0,01 | 0,04 [ 0,06 | 100| 1,05 | 1,05 109 | TI1] 1,14
3 10 | 046|050 | 0,54 (0,58 | 0,62 [ 0,66 | 0,69 (0,72 [ 076 | 080 0,82 | 08 | 0,88 [ 0,91 | 094|057 | 1Lo0] 1,05 | 106 1.08] 1,01
% 21 (o4 048|052 [0.56 [ 0,50 0,54 [0,67 |0.70 | 074 | 0.78 | 0,80 | 0,83 | 0,86 [ 0,89 [0.91 [ 0,95 | 0,57 | 1,00 1,03 [ 1,05] 1.0
= 37 1043 047 [0.51 [ 0,55 | 0,59 [ 0,62 [ 0,65 [ 0,89 [0.72 | 076 | 0.78 | 0,81 | 0,84 0,84 | 0,80 | 0,92 | 0,95 | 0,97 | 10| 1,03 ] 1,05
23 042 [0.46 | 0.50 [ 0,54 | 057 [0,61 (064 (067 [0.70 | 0,74 | 0.7 [ 0,79 0,82 | 084] 0,87 [ 0,50 | 0,82 [0.95] 0,87 [ 1,00] 1,03
24 |o41 [o45 [o48 (052 [o.56 [0.59 (0052 [oss [os8]| 071 | 074 | 077 080 | 082 | 084 | 088|050 {093 [ 055 [058] 1,00
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8.4.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 307.844,73
VANJSKO UREDENJE... € 17.500,00
PRIVODENJE SVRSI € 172.529,85
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINE (NV x linearni otpis): € 268.411,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 766.285,59

8.4.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Budu¢i da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trziSnoj koristit e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosjecno tekuce odrzavanje

- znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj u iznosu Kt = 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 766.285,59
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
DODACI 0% -
ODBICI 0,00% 766.285,59
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 766.285,59
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9.A Rekapitulacija procjene - zakljuc¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

EX TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D., ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
na adresi: ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
z.k.ulozak: 2009,4781

z.k.C.: ZEM. 554,555/3,555/4, ZGR. 4151

k.o.: Vela luka

utvrdene su sljedece vrijednosti:
Sada$nja trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

5.718.000,00 kn 1€ = 7,464485 kn

766.000,00 €
| 590,00  emnkp |
| 4.404,00  «omeNkp |

UDIO NARUCITELJA PROCJENE; 3.lis
RATIO B.C. d.o.o0.u steéaju , OIB: 76270415901, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB

| 1.715.000,00 kn |

| 230.000,00 € |
| 590,00 | emenkp |
| 4.404,00 [ knime ke |

U procijenjenoj trziSnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos vilasnistva.
- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 7.513.000,00 kn |

| 1.006.500,00 € |

d-ﬂ' "‘“-u.q_
'Tﬂ__.'
N
P "p? o # x1
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& _Zatke Bander
| § i:fwﬁ‘f”:f ,,_._-"

ywalania b

Izradio: EH&% ‘LJ"-EHW"’*JSQ _:)

. R . PPN T R -
Stalni sudski vjesStak i procjenitelj —
R “5!-"; .1.[:\
Zlatko Bender dipl.inz.grad. ﬂs ”‘ ,a/j

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA ); TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim odgovornost u svezi vlasni¢kih prava i
obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavija, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim
putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeS¢u su istiniti i to€ni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne
garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji
su bili koriSteni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koridteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i nisu verificirani od strane pravnika
ili ovlaStene osobe.

Za ovo izvjeSc¢e nisu naru€ene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloSke studije, te nisu istraZivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu naru€ene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliS. Pretpostavo sam da postoji puno pridrzavanje
drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvje$¢u. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti,
od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim
izvjeS¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog
izvjeS¢a, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okoliSu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeS¢u se temelje na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu ili svrhe. Procjena je radena za potrebe Van sudske nagodbe i u druge svrhe se ne moze
upotrebljavati.

U nastavku izvjeSc¢a daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti
je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.
Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nagin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti. Pretpostavljam,
bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoCeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim treCim stranama izvan vaSe organizacije , iskljuivo uz moje
pisano odobrenje. Zadrzavam pravo uklju€ivanja vaseg poduzec¢a u moju listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesc¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo
uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima
struke.

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
Zlatko Bender dipl.inz.grad.

Dubrovnik, studeni 2019. godine
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11. PRILOZI
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oy NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Dubrovniku

ZEMLNENOKNIZN] ODJEL BLATO

Stanje na dan: 30.10.2009. (52 Werificirani ZK ulodak

Katastarska opéina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloika: 2009

Broj zadnjeg dnevnika: Z-5439/2019
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrdina
Rbr. “‘:"'*“ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | £hy m32
Cestice)
1. |554 VRTAL. BOBOVISCA 452 Pripls  wlodkn
2. 555/3 VINOGRAD, BOBOVISCA 162 ;’:ﬂﬂs ke mlodka
3. . 555/4 YRT, BAD i Iﬁ.ﬁ Pripis ix nloika
JilH
UKUPNO: 770
B
Vlastovnica
Rhr. Sadriaj upisa Primjedha
1. Suvlasnitki dio: 1/2
TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D., OIB: 11142559388, ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
4.1 Zapnmljeno 150220012, brog £-151/12 FABILIEZDA
Ma temelju Rjefenja Trgovadkog suda Sphit, Stalna sluzba Dubrovnik, br, St 37120 od 122002, zabiljeiuje
¢ ppraniéenje raspolaganja nekreminama dufnika: Tvornica limene ambalage d.d. (MBS 60018324 ) (OIB
| 1142559388), Vela Luka.
51 Zaprimljeno 02.04.201 2. broj 2-300/12 ZABILIEZBA
Ma temelju Rjefenja Trpovatkog suda Split, Smlna slufba Dubroveik br. 750 312 od 8§ 2232012
rahiljeiuje se otvaranja steéanog postupks nad Tvomica hmene ambalaze d.d. (OTB 11142559388, Vela
Luka.
1.4 Zapnmljeno 15.05.2017.2. pod brojem £-5955/2017 7—":‘{';4]“’-“*"
tha 1)
ZABILIEZBA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA SPLIT, STALNA SLUZBA DUBROVNIK, BR. 8T,
3203052007, mkljucenje stecajnog postupka nad Tvornica limene ambalage doad | o stecaju, O1T8:
11142559388, 1z Ulica 56 101, 20270 Vela Luka.
4. Suvilasnictki dio: 3710
RATIO B.C. D.0O.0O., OIB: 76270415901, ULICA BENEDIKTA YINKOVICA 9, 10000 ZAGREB
4.3 Fapnmljeno 13.06. 20092, pod brojem Z-54392014% L«f.lr_lli.'ll.t.-\
nad 1.1
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPK A, RIESENIE TRGOVACKI SUD ZAGRER,
BR. 5T. 2320¢18. 19.02.2019, nad Ratio B.C. d.o.o, OIB: 76270415901, iz Ulica Benedikta Vinkovica 9,
| OHH) Zagreh. £a stecajnog upravitelja imenovana je Jagmarevic Rajka, OIB: 54873974132, Ulica Jurja
Dalmatinea 7, 10000 Zagreb,
Femljitnokniidni rvadak (datam | vijeme wmde) M 0200, R 42:22 Srranica: |
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 314765, VELA LUKA

Verificiran ZK ulofak
Broj ZK uloika: 2009

B
Yiastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
5. Suvlasniéki dio: 1/5
TUROPOLIAC DORA, OIB: 23432543680, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
2. Na suvlasnitki dio: 5 (1/5)
21 Zaprimljeno 300112018 g pod brojem £-13753/2018 14150015636 KN veeaneuz B 5 (1.1}

UKNIIZBA, ZALOZNG PRAVO, PRESUDA OPCINSKI SUD ZLATAR BR. P, 39/1%,
27.04. 2018, od vkupno Kn, 14.150,156,36 zajedno sa zakonskim zatczmm kamatama
koje teku na iznos glavnice od Kn. 10530002257 od 12.12.2012. do 31.7.2015. prema
stopi u visini odredenaj él. 29 £00-a, a koja se odreduje za svako polugodiste koje je
prethadilo tekuéem polugodizm wvecanjem eskontne stope HNEB koja je vrijedila zadnjeg
dana polugodiita koje je prethodilo tekudem polugoditiu za 8 postoinih poena, a od
1.E.200 5, do isplate po stopi koja se odreduje za svako polugodiite uveéanjem prosjedne
kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovaékim drodtvima izradunate za referentno razdolje koje prethodi
tekudfem polugodifiu za 5 postoinih poena, u korist:

REPUBLIKA HRVATSEA, MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 30.10,.2019,

Zemljitnoknjizni izvadak {datum i vrijeme zmde) HL 02009, 084222

Stranica: 2
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e NESLUZBENA KOPILJA

REPLUBLIKA HRYATSKA

Opéinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNIIZNT ODJEL BLATO
Stanje na duan: 02.11.2009. 22:43 Verificirani ZK uloiak

Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA Broj ZK nloika: 4781

Broj zadnjeg dnevnika: Z-5439:2019
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. “"l‘c"'**’ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | chy m2
Cestice)
1. 4151 ZGR | TVORNICA, BOROVISCE 1173 SFDF:" b minika
! i
UKUPNO: 2273
B
Vlastovnica
Rhbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasniéki dio: 172
TVORNICA LIMENE AMBALAZE DD, O1B: 11142559388, ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
2.1 Zaprimljeno 15022002, brog £-151/12 ZABILIEZRA
Ma temelju Rjefenja Trgovadkog suda Sphit, Stalna sluzba Dubrovnik, br, 86 3012, od 1.2.200 2, zabiljeduje
s¢ ogramidenje raspolaganja nekretninamas dudnika: Tvornica limene ambalake d.d. (MBS 00018324 ) (OIB
11142559388), Vela Luka.
31 Zaprimljeno (2.04. 2012, broj £-300012 FABILIEZEA
Ma temelju Rjefenja Trgovackog suda Split, Sealna slukba Dubrovek be, 7. 56 3/12. od 8.1 2232012,
zahiljeduje se otvaranja stedajnog postupka nad Tvommica imene ambalaze d.d. (OIB 111425359388, Vela
Luka
1.4 Zaprimljeno 15.05.2017.¢. pod brojem Z-3935/2017 E-‘NlﬂllL-']l]iZH-"'-
ma b
ZABILIEZBA, RIESENIE TROOVACKOG SUDA SPLIT, STALNA SLUZBA DUBROVNIK, BR. ST,
31203052007, makljutenje stecanog postupka nad Tvornica limene ambalake dod., u stedaju, O1B:
11142559388, iz Ulica 56 101, 20270 Vela Luka
3. Suvlasniéki dio: 3/10
RATIO B.C. D.OO., OIB: 76270415901, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB
3.3 Zaprnmljeno 13062009 g, pod brojem £-54 392014 i"--‘\_r':-‘]"'?-“-"'-
ma 3 1.1}
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKI SUD ZAGRER,
BR. 5T. 2320¢18. 19.02.2019, nad Ratio B.C. d.e.o., OIB: 76270415901, 1z Ulica Benedikta Vinkoviéa 9,
100 Lagreb, £a steCajnog upravitelja imenovans je Jagmarevic Rajka, OIB: 54873974132, Ulica Juna
Dralmatincs 7, 10000 Zagreb.
4. Suvlasnicki dio: 1/5
TUROPOLJIAC DORA, OIB: 23432543680, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB
Zemljitnokniizni brvadak (datum § vrijeme wode) W10, 2009, 40319 Srranica: |
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IZVADAK 12 ZEMLIISNE KNJIGE Verificiran ZK ulokak

Katastarska opdina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloika: 4781
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Irnos Primjedhba
2. Na zuvlaznicki dio: 4 (1/5)
21 Zaprimijeno 300112018, g, pod brojem £-137532018 1415000 56,36 KM verane uz B 4(1L1}

UKNIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRESUDA OPCINSKI SUD ZLATAR BR. P, 39/18,
27042018, od ukupno Kn. 14.150.156,36 zajedno sa zakonskim zateznim kamatama
koje teku na wnos glavnice od Kn, 10530002257 0d 12122002, do 317200 5. prema
stopi u visini odredenaj &l 29 Z00-a, a koja se odreduje za svako polugodiste koje je
prethadilo tekuéem polugodidin wvecanjem eskontne stope HMEB koja je vrijedila zadnjeg
dana polugodifta koje je prethodilo tekuéem polugodiztu za ® postotnih poena, a od
1582015, do isplate po stopi koja se odreduje @ svakoe polugodifle uwvetanjem prosjedne
kamatne stope na stanja kredita odobrenth na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim droftvima teradunate wa referentno razdolje koje prethod:
tekucem polugodiiiu za 5 postotnih poena, v korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
FODRUCNI URED ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 02.11.2019.

Femljitnoknjiimi izvadak (datum i vrijeme izrmde) DA 2009, (8:03: 19 Seranica: 2
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ol NESLUZBENA KOPILJA

g

REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO

Stanje na dan: 30, 10.2019, (0:52

PRIUJIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: VELA LUKA (Mbr. 314765)
Posjedovni list: 4442

LUclin Prezime i ime odnosno tvrtka ili nazv, prebivaliste odnosno sjedifte upisane osobe OIB

12 ' TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D)., VELA LUKA (VLASNIK)
/s TUROPOLIAC DORA DARKOVA |, VINKOVICEVA 9, ZAGREB {VLASNIK) 23432543680
Y10 |RATIO B.C. D.O.O., VINKOVICEVA 9, ZAGREB (VLASNIK) ' TH2T0415901

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske  fre—— Broj Poschni
E’ § katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | rel pravni Primjedba
7 m2 D.L. e
Cestice zgrade | reFimi
554 VELA LUKA 452 19
TVORNICA 452
S55/3 BAD 162 19
ORANICA 112
VOUNIAK 50
55514 BAD | 156 19
ORANICA 156
* 4151 VELA LUKA 2273 19
TVORNICA | 2273
Ukupna povriina katastarskih éestica 343

MNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitva na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom listu.
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07, 11. 2048 Zajadnitki nformaciiski sustay zemijinib knjiga | katastra - javna agikacia

% NESLUZBENA VERZLIA
HEPUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo, VELA LUKA, 314765
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO k& br:*4151

1ZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Prblidno mjeriloe sspasa [ 1000
lzvorno mjenlo plana 1: 2880

TENLNG

Draturn ispisa: 07,11.2009

nitpsioss. uredpenazeml|a hr'pubbcl'cadServices. jspTaction=dkpviewerPublic Rk
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07, 11. 2049 ZajedniEki informaciiski sustav zemijignih knjiga i katastra - javna apikacia

e -3
E E NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Priblizono mijerile ispisa 12 OO0

= r I‘-

ol

.1T __.T
-
=

5 3

E

[ s Jeh

.,

Datum ispisa: 07.11.201%

nitps:oss. uredenazemlja_ hrpublicicadServices jspraction=dkpViewerPublic
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07, 11. 2019 Zajodnicki informacizski sustay zemijignih knjiga | katastra - javna apikacia

ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo, VELA LUKA, 314763
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO k.2 br.; 5553

IZVOD [£ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 2 1000
lzvorno mjenlo plana |: 2880

Daturm ispisa: 07.11.2019

nitps:lioss. uredenazemija hrtpubliclcadServices jspPaction=dkpViewerPublic 11
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07, 11. 2019 Zajodnicki informacizski sustay zemijignih knjiga | katastra - javna apiikacia

ol

o

HEPUBLIKA HRYVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZIJA

IZVOD I7Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizoo mjerilo ispisa 12 1000

Datum ispisa: 07.11.201%

nitps:ioss uredenazemija hr' publicicadServices jspraction=dip\iewerPublic 11
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REKAPITULACIIA GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZGRADENIH OBJEKAT,

Zlatko Bender dipl.in

z.grad. procjenitelj

;zr Elhmhl e
322 _|Skladitte bijelog lima

 materijala 25365| 341.90| 1.880.45
323, Mﬁmﬂnrtdimka

| skladitte starog Jeljera | 226,88 258,35 868,80
324. |Objekt-skadiste | 221,72] 249.85| 82454
325 |Sanitamifvor 4400| 48.75| 13650
328. |Prolzvodna hala - skiadidte | -
Menza 341,20 43280 3.159.40
327. |Uprawmazgrada 18890] 24750| 235125
3.28. | Skiadi®te sitnog materijala
| i pomadni prastor 5471 7345 20586
329, |Siini sadrtaji 5021| 79.00] 22120
32.  JUKUPNO — |224451[2883.11]16.851 55



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSIEDNIKA
4 Su492/16
Dubrownik, 1, veljade 2017.

Zupanijski sud u Dubrovniku po sutkinji ovladtenoj za obavijanje posiova sudske
uprave Jositi Begovid, temeljem &1L 126, st 4. Zakona o sudovima (. Norodne novine™ br.
28713, 33/15, BY/15 i 8216) i &. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (. Narodne
novine®, broj 38/14, 123/15 | 2916 - dalje: Pravilnika), o povodom rahtjeva Zlatka Bendern
za ponovaim imenovanjem stalmm sudskim vjestakom

rijefio je

ZLATKO BENDER, dipl. ing. grad. iz Dubrovnika, Dratasta 5, ponevne sc imenuje
stalnim sudskim vieStakom iz podrutja graditeljsiva i procjene vrijednosti nekretnina na
vrijeme od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Rjetenjem ovog suda pod brojem 4 Su-555/12 od 31. sijeénja 2013.g. Zlatko Bender

imenovan je stalnim sudskim vieltakom iz podrugja graditeljstva na vrijeme od 4 (Zetir)

godine. Istom je rielenjem pod brojem 4 Su-548/15 od 22, prosinea 2015  profireno
podrutje vieStalenja i na procjenu vrijednosti nekretnina.

Spomenuti je w roku iz &L 12. st 2. Pravilnika podnio zhtjev za ponovmim
imenovanjem. Uz zahtjev je prilotio dokare o lspunjavaniu uvjeta iz 8. 12, st. 3. Pravilnika.

5 obzirom da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete za ponovno imenovanje, o je
valjalo odlugiti kao u izreci temeljem odredbe &1 12 st 5. Pravilnika.

T
q«::v‘“" sty
5
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