Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

PREDMET:
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine i gradevinskih poboljsica
nekretnine u K.O. Zedno u svrhu: ste¢ajnog postupka

NARUCITEU:

Stecajni upravitelj Ante Separovi¢, odvjetnik

PREDMETNA NEKRETNINA:

¢.2.9,10,12,11/2,759/16, 11/1, 759/17 K.O. Zedno

OVLASTENJE SUDSKIH VJESTAKA :
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu

Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-339/2019

Split, 03. lipnja 2019.

Oznaka elaborata:

S-3/22

Datum izrade :

Srpanj 2022. god

Izradio:
Stipe KodZoman dipl. ing. arh. OIB: 836611748224
Ovlasteni arhitekt, stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Pavao Latinac arh. grad. tehn. OIB: 05401745917
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina




Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

Sadrzaj:

1.1 RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA 3
1.2 UGOVOR O TEHNICKO-POSLOVNOJ SURADNJL.....ccoevrnerrernsrsrsssssssssasssssasssens 6
1.3 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I STRUCNE LITERATURE 7
1.4 UVOD U PROCJENU : ...uuioveirensuicsnissesssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 8
2. OCEVID I ZATECENO STANJE NEKRETNINE : 14
IPROCJENA | 15
3.1 Metode za izradu procjne vrijednosti nekretnina po Zakonu o procjeni vrijednosti
NEKIELNINA .ovvviirieiesireicsssnicssnicssnicsssnissssnssssasesssasssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssnasss 15
3.2. Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta usporednom metodom: 16
3.3. Procjena umanjenja trenutne trziSne vrijednosti zemljiSta: ........ccceevveerrercccrercccnanes 20
4. ZAKLJUCAK 20
5. 1Zjava Procjenitelja.....ccueiciniicnssricssnicssanesssanesssanesssasessnsesssssssssssssssssssssssssssssssasssssassssases 21




Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

1.1 RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-339/2019
Split. 3. lipnja 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odlutujuéi povodom zahtjeva
Stipe KodZomana, iz Sinja, Bori¢evac 8, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo, temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine
br. 28/13, 33/15. 82/15, 82716 i 67/18), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16. dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka,
donosi

RJESENJE

Stipe Kodzoman, dipling.. iz Sinja, Bori¢evac 8, OIB: 83661174824, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo, na vrijeme od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Temeljem odredbe Elanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te élanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjedtak, nakon protcka vremena za koje je imenovan za
sudskog viestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Cetiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. ¢lanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. stavka 3. i 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog ocluéeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rieSenja zalba nije dopustena.

DNA: 1. vjeStaku
2. Ministarstvo pravosuda RH"
3. Opéinskom sudu u Spfae"
4. web stranice suda /3
(5
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-7/2021
Split, 12. veljade 2021.

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih vjestaka, temeljem odredbi &lanka 31. stavak 1. i Slanka 126. stavak 4.
Zakona o sudovima ("Narodne novine™ broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 1
126/19, 130/20), te &lanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (“Narodne
novine™ broj: 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), dana 12. veljate 2021.

rijedila je

L PAVAO LATINAC, grad. tchnidar, iz Sinja, Zankova glavica 1, OIB:
05401745917, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom Trgovackog suda u
Splitu za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

IL Stalni sudski viestak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetir) godine, a po protcku
toga roka moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Pavao Latinac iz Sinja, Zankova glavica 1, je podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem za stalnog sudskog vje3taka za graditeljstvo i procjenu nekretnina,

Uz zahtjev za ponovim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka imenovani
je dostavio rjefenjc ovog suda broj: 4 Su-69/17 od 13. veljate 2017., uvjerenjc
Opcinskog suda u Splitu od 24. prosinca 2020. da se protiv njega ne vodi kazneni
postupak, popis predmeta u kojima je u proteklom razdoblju od 4 godine obavio
vjcitalenje, potvrda Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenje o sudjelovanju na
struénom seminaru, potvrdnica Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja o
sudjelovanju na simpoziju, rjeSenja Centra za socijalnu skrb Sinj od 29. lipnja 2019,
te od 20, listopada 2017., rjedenje Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje,
Podrutne sluzbe u Splitu od 4. prosinca 2102, policu osiguranja. Provjerom u
Ministarstvu pravosuda i uprave dana 8. veljage 2021, utvrdeno je da imenovani nije
osudivan.
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.

Pregledom podnijetog zahtjeva i prilozene dokumentacije utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluéiti kao u

izreci rjedenja.
PREDSJEDNICA SUDA
Dakument je elektron it popiaen :. Franka Buzov
FRANKA BUZOV SnMIAEE 5.0 U BUTY
Vrijame potplahvania B s
12-02-2021 ot
141647 ol
O A Y
1111
POUKA O PRAVNOM LUJEKU:

Protiv ovog rjefenja nije dopultena 2alba, temeljem odredbe &lanka 126. st. 5. Zakona o
sudovima, te odredbe &lanka 12. stavak 6. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima,

DNA:

1. Pavao Latinac, Zankova glavica 1, Sinj
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3, Spis Su, ovdje

Broj zapisa: eb27-4bad2
Kontrolni broj: 17849-9b193-40b20

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljede¢im certifikatom:
CN=FRANKA BUZOV, L=SPLIT, O~TRGOVACKI SUD U SPLITU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustay ¢e u oba slutaja prikazati
izvomik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovalki sud u Splitu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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1.2 UGOVOR O TEHNICKO-POSLOVNOJ SURADNJI

ATTRAHO d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje .Sinj, Boricevac 8 OIB: 29140838598
zastupan po direktoru g. Stipi Kodzomanu .

i
PAVAO LATINAC OIB : 05401745917 Zankova glavica 1 — 21230 Sinj, sudski vjestak i procijenitel]
za gradevinarstvo kojeg zastupa

dana 01.lipnja 2017. godine sporazumno zaklju€uju sliededi
UGOVOR O POSLOVNO - TEHNICKOJ SURADNJI

l.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da se djelatnosti njihovih tvrtki podudaraju, te u tom
smislu imaju interes za:
e zajedniko obavljanje poslova vezanih uz radove procjene vrijednosti i vje$taCenja
nekretnina.
1.
Ugovorne strane suglasno zakljuCuju da ¢e radove iz &l.1 ovog ugovora obavljati strucno i
kvalitetno, a na temelju vazeéih zakona i tehni¢kih propisa koji reguliraju zadanu materiju.
Svaka strana je odgovorna za svoj dio posla.

Ml

Ugovorne strane suglasno utvrduju da se cijene prema investitoru formiraju iskljucivo prema
trzi$nim uvjetima.

V.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da ¢e u sludaju nedostatka vlastitih kapaciteta
medusobno ustupati raspolozivi kapaciteti drugoj strani temeljem ovog ugovora.

Ugovorne strane takoder utvrduju da e obveze proizasle iz prethodnog stavka kompenzirati
u visini medusobnih potrazivanja, ako za to postoje uvjeti

V.
Ugovorne strane bezuvjetno se obvezuju na &uvanje poslovne tajne za sve podatke i
dokumentaciju vezanu uz ostvarenje ovog ugovora

VL.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da ovom ugovoru né mogu pristupiti trece osobe bez
suglasnosti obiju ugovornih strana.

VIL..
Ugovorne strane su suglasne da za sve odnose koji nisu uredeni ovim ugovorom vrijede
odredbe relevantnih zakona.

VIII.
Ugovorne strane bezuvjetno izjavljuju da ovaj ugovor sadrzava i predstavija njihovu stvarnu
volju te ga kao takvog vlastoruéno potpisuju

ATTRAHO.d.c.0. -

O | P
NS)
\ T}jﬁ V\Y\\%‘}i 'Av{//\ }
AL R al i
@ ,\}zﬁ\\‘x@hvao Latinac

............. b 4




Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

1.3 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15);

- Zakon o gradnji (NN 115/13, 20/17, 39/19, 125/19);

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19);

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20);

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

- HRN EN 1S09836/2011 (izraCun povrsine zgrada);

- Prostorni planovi JLS — Op¢ine Sinj;

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa;

- Normativi RH za gradevinarstvo;

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH);

- Podatak o katalonskoj cijeni gradnje (MGPIU);

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

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA,1/2014).
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1.4 UVOD U PROCJENU:

Po nalogu stedajnog upravitelja Ante Separovié¢a, u srpnju 2022. god izvr§io sam odevid dana
13.07.2022. g. na zemljistu ozna¢enom kao &. zem. 9,10, 12, 11/1, 11/2, 759/16, 759/17 k.o.
Zedno, u svrhu ogitovanja na sljedeée okolnosti:

e utvrdivanje trenutne trziSne vrijednosti navedenog zemljista,

e utvrdivanje umanjenja trenutne trziSne vrijednosti navedenog zemljista,

e utvrdivanje vrijednosti eventualnih gradevinskih poboljSica na navedenom zemljistu,

Kod izrade ovog Nalaza, osim s podacima iz spisa Upravnog odjela za imovinsko-pravne
poslove, sluZili smo se podacima iz sljedec¢ih dokumenata:

e Prostorni plan uredenja Grada Trogira (PPU) — koristenje i namjena povrsina (Sl. glasnik
Grada Trogir br.07/08, 09/09, 11/09, 08/10, 05/13, 04/14, 13/20, 28/21) te Urbanisticki
plan uredenja (UPU) naselja Mastrinka (Sluzbeni glasnik Grada Trogir 03/10)

e Katastarski planovi za K.O. Zedno

o Internetski portal ,Geoportal DGU — Drzavna geodetska uprava®,

e Internetski portal ,e-Nekretnine®;

Iz raspolozive dokumentacije izdvajam podatke bitne za izradu ovog vjestacenja:

e prema podacima iz spisa, ukupna povrSina promatrane €. zem. 9, 10, 12, 11/1, 11/2,
759/16, 759/17 k.o. Zedno iznosi 20.282 m2, upisana katastarska kultura je
.pasnjak®,

e upis u P.L. pod brojevima 1205 i 49 kao posjednik je upisana tvrtka NIAGARA d.o.0.,
za gradnju i promet nekretninama, Split, Karamanova 6

e prema UPU naselja Mastrinka, promatrano se zemljiSte nalazi u gradevinskoj zoni
mjeSovite namjene.




Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

Splitskodalmatinskat? Jpanija

Splitskosdalmatinskaiz-Jpanijal




Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

Splitskozdalmatinskalzapanija)

ISP tskoxdaimatinckaizupanis

10




Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

Splitskosdalmatinska Zupanija)
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Ortofoto snimak ¢.z. 9, 10, 12, 11/1, 11/2, 759/16, 759/17
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TSplitsko-
danlildizka
® Lupanija

Splitsko-

CEYTLROG KO a
PN zcono

2. OCEVID | ZATECENO STANJE NEKRETNINE :

Na o€evidu dana 13.07.2022. g. zatekao sam sljedece stanje:
Q u naravi, promatrana ¢. zem.je kr§
a na zemljiStu nije izgradena gradevina
o pristup je s buduce planirane ceste;
a na promatranom zemljiStu nisam zatekao gradevinske poboljSice.

14
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3. PROCJENA |

3.1 Metode za izradu procjne vrijednosti nekretnina po Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina

e Poredbena metoda
e TroSkovna metoda
e Prihodovna metoda

Poredbena metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a korisiti
se za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna vrijednost se odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene( transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Prihodovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trZziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koi se postiZzu na
trziStu(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijme podlozni znacajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi in a temelju periodicki razli€itih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotraCna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotrana prihodovna metoda)

3. prihodovne metode na temelju periodicki razliitih prihoda.

TroSkovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalazezgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, 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 izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

15




Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

3.2. Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta usporednom metodom:

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, odnosno usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
sli€nih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
ili izvlaStene i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vr§e se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem
se usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak
prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada
bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u
odnosu na neku fiziku jediniénu mjeru, §to je obiéno 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Nakon izvrSenog ocCevida na terenu i nakon uvida u navedenu dokumentaciju, dajem
procjenu trziSne vrijednosti promatranog zemljiSta. Procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
prema metodi usporednih transakcija dajem u donjoj tablici.

Dan kakvoée — 13.07.2022.god

Dan vrednovanja — 13.07.2022.god

Tecaj eura na dan vrednovanja: 1 euro = 7,51 kuna
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Poredbene nekretnine

Usporedba 1. (e-Nekretnine)
Dana 28.07.2021. obavljena je kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u PU Trogir (Cest. zem.
18/4 K.O. Zedno) sljedeéih karakteristika :

» na zemljiStu nije izgradena gradevina,

= parcela nema pravilan oblik

Povrsina iznos jedini¢na cijena
m? kn kn/m? €/m?
251,50 215.455,81 856,68 114,07

Usporedba 2. (e-Nekretnine)
Dana 24.08.2021. obavljena je kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u PU Trogir (Cest. zem.
18/4 K.O. Zedno) sliedeéih karakteristika:

= na zemljiStu nije izgradena gradevina,

= parcela ima nepravilan oblik

povrSina iznos jedini¢na cijena
m? kn kn/m? €/m?
503,00 430.911,62 856,68 114,07

Usporedba 3. (e-Nekretnine)
Dana 03.12.2021. obavljena je kupoprodaja gradevinskog zemljista u PU Trogir (k. €. zem.
759/202 K.O. Zedno) sljedecih karakteristika:

*= na zemljiStu nije izgradena gradevina,

= pravilan oblik parcele

povrsina iznos jedini€na cijena
m? kn kn/m? €/m?
642,60 519.898,12 809,05 107,73
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Izjednaéavanje cijena usporednih nekretnina

Vrsi se na osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (tablica J3), koji izdaje Drzavni zavod
za statistiku Republike Hrvatske. Ovo izjednaCavanje je postupak preracunavanja razlika u
konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opéih vrijednosti odnosa na trZistu nekretnina
tijekom vremena, a vrsi se pomocu indeksnih nizova.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100*

Tromjesecne stope promjen (u %

Godisnje stope promjene (u %°

Godina Tromjesedje Novi  Postojeci

Novi

Postojeci

Novi

Postojeci

Ukupno  stambeni  stambeni o Jadran~ Ostalo  Ukupno  stambeni  stambeni - Jadran~ Ostalo  Ukupno  stambeni  stambeni e Jadran  Ostalo
i .. Lagreb R . Lagreb Vi . Lagreb
objekti _objekti objekti __objekti objekti _objekti
M 1w 94 WO S 29 MM wE 09 03 10 18 17 28 85 &6 89 M4 &1 42
2.4 10928 85 14 1ms 1R BW 42 95 B 21 6 48 18 50 115 28 20
It 1232 1007 11468 118% 1220 10051 28 23 29 39 26 18 68 3 15 13 g4 03
4.t 1354 10149 11600 1982 11380 10200 11 07 12 0] 12 15 47 28 50 85 44 {3
029 L 175 10800 1952 12602 11867 10089 35 T4 30 43 48 44 T4 10,1 Al 14 T 10
24 12080 10655 12340 1115 194 100U 28 22 32 43 05 8 104 82 107 s 91 33
It 2% 10907 12390 184 1805 103% 08 24 04 18 40 i1 80 82 80 122 52 38
[N 40 0849 1RO A MDA M9M 29 D5 34 29 19 54 M) B9 4 M B 18
2. 12825 10789 1212 1078 12539 1083 27 97 32 28 42 93 §1 42 105 128 57 87
2t TS MM M2 M A M 18 34 18 12 0T 80 83 45 88 &7 59 4
It 12075 11083 13336 4109 126891 1133 46 8 7 0 05 22 K] 18 16 57 15 80
b1 % 0BG 146 M6 LA 946 25 20 40 40 08 B4 B4 02 13 89 B 88
2 L LR R T R X R KV 57 08 43 05 00 41 3 48 53 48 33 59 59
2t 190 MBT 00 MR M ;38 48 35 49 12 86 85 &1 85 10 84 54
It W 100 ueH 14e0 1818 128 17 13 18 13 29 04 90 88 92 98 38 82
b1 (LTI T LY AR X S - N Y Ty | N\ N N Y N - N Y N 1 M | A\
TABLICA USPOREDNIH NEKRETNINA :
redni broj nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3
katastarska opéina Zedno Zedno Zedno
z.k. Cestica 18/4 18/4 759/202
datum transakcije-godina 2021. 2021. 2021.
povréina (m?) 251,50 503,00 642,60
prodajna vrijednost (kn) 251.455,81 430.911,62 519.898,12
prodajna vrijednost (eur) 33.482,80 57.378,38 69.227,45
ciiena (€/m?) 114,07 114,07 107,73
ciiena (kn/m?) 856,68 856,68 809,05
Indeks/dan transakcije 141,44 141,44 149,99
Indeks/dan vrednovanja 144,99 144,99 144,99
korekcijski faktor 1,02 1,02 1,00
Meduvr. izjednaé cijena (kn/m?) 873,81 873,81 809,05
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Izracun vrijednosti nekretnine

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednacavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Negativni koeficijenti za preraCunavanje znacCe da je procjenjiva nekretnina zbog odredenog
razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznaCavaju da je procjenjiva nekretnina
zbog odredenog razloga vise vrijedna.

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA METODI USPOREDNIH TRANSAKCIJA

OSNOVNI ULAZNI PODACI F:;:’UZZ:‘ Usporedba 1 | Usporedba 2| Usporedba 3
Prodajna cijena (kn) 215.455,81 215.455,81 519.898,12
Neto korisna povr§ina (m?) 251,50 503,00 642,60
Cijena po m* (kn) 856,68 856,68 809,05
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupnja kupnja kupnja
Prilagodba
Prilagodena prodajna cijena
Prilagodena prodajna cijena po m” 856,68 856,68 809,05
Datum transakcije
Prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,02 1,02 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 873,81 873,81 809,05
Vlasnicka prava
Prilagodba
Prilagodena prodajna cijena po m” 856,68 856,68 809,05
FIZICKI ASPEKT]I
Lokacija/status—kategorija (-20% do 20%)

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Oblik (-10% do +10%)

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Pristup ureden/neureden

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m” 856,68 856,68 809,05
Izgradivost (kig)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m” 856,68 856,68 809,05
Velicina

Prilagodba
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Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Mikrolokacija

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Buka

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Komunalna infrastruktura

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Konfiguracija terena ( -20% do +20%)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m” 856,68 856,68 809,05
Orijentacija

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m” 856,68 856,68 809,05
Zagadenje okolisa

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m* 856,68 856,68 809,05
Indikator vrijednosti po m? prosjek 840,80

3.3. Procjena umanjenja trenutne trziSne vrijednosti zemljista:

Povrsina potpunog izvlastenja za: 20.282,00 | m?

Procijenjena vrijednost zemljista: 840,80 | kn/m?

Koeficijent umanjenja: 1

Umanjenje vrijednosti zemljista: 17.053.105,6 | kn

Ukupno: 17.053.105,6 | kn

4. ZAKLJUCAK

Na osnovu provedenog izrauna trzisSne vrijednosti nekretnine oznake €. z. 9, 10, 12, 11/1,
11/2, 759/16, 759/17 k.o. Zedno utvrduje se da je trzi¥na vrijednost u svrhu ste¢ajnog

postupka predmetne nekretnine na dan vrednovanja iznosi:

Vrijednost nekretnine =

17.053.105,6kn=

2.270.719,79€
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5. Izjava procjenitelja

Izjavljujemo da :

je izvrsen vizualni pregled nekretnine sa fotozapisom;

su kori$teni podaci prikupljeni na o¢evidu te dostavljeni dokumenti od strane narucitelja;
nije izvrsena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-
katastra zemljista, e-nekretnine, geoportal DGU, prostorni planovi, podaci o
vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka);

4. je elaborat izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina, medunarodnim standardom;

5. sam prilikom izrade elaborata o procjeni djelovao kao neovisna stranka. Naknada za
izradu elaborate o procjeni ne ovisi 0 mom zakljucku o procijenjenoj vrijednosti;

6. je misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno temeljem navedenih podataka o
nekretnini i trziStu;

7. u procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje nekretnine;
su informacije sadrzane u ovom elaborate povijerljive. Namijenjene su za upotrebu
Naruditelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narucitelja te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost;

9. da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj nekretnini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti;

10. je ovaj elaborat izraden za potrebe Narucitelja (tri primjerka) i nije dozvoljeno koriStenje
u druge svrhe.

Izradili :

]

Pavap Latinac

ANS—A—




	1.1 RJEŠENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJEŠTAKA
	1.3 POPIS PRIMIJENJENIH  PROPISA I STRUČNE LITERATURE
	1.4 UVOD  U  PROCJENU :
	Po nalogu stečajnog upravitelja Ante Šeparovića, u srpnju 2022. god izvršio sam očevid dana 13.07.2022. g. na zemljištu označenom kao č. zem. 9,10, 12, 11/1, 11/2, 759/16, 759/17 k.o. Žedno, u svrhu očitovanja na sljedeće okolnosti:
	 utvrđivanje trenutne tržišne vrijednosti navedenog zemljišta,
	 utvrđivanje umanjenja trenutne tržišne vrijednosti navedenog zemljišta,
	 utvrđivanje vrijednosti eventualnih građevinskih poboljšica na navedenom zemljištu,
	Kod izrade ovog Nalaza, osim s podacima iz spisa Upravnog odjela za imovinsko-pravne poslove, služili smo se podacima iz sljedećih dokumenata:
	 Prostorni plan uređenja Grada Trogira (PPU) – korištenje i namjena površina (Sl. glasnik Grada Trogir br.07/08, 09/09, 11/09, 08/10, 05/13, 04/14, 13/20, 28/21) te Urbanistički plan uređenja (UPU) naselja Mastrinka (Službeni glasnik Grada Trogir 03/10)
	 Katastarski planovi za K.O. Žedno
	 Internetski portal „Geoportal DGU – Državna geodetska uprava“,
	 Internetski portal „e-Nekretnine“;

	2.  OČEVID I ZATEČENO STANJE NEKRETNINE :
	3. PROCJENA :
	3.1 Metode za izradu procjne vrijednosti nekretnina po Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
	3.2. Procjena tržišne vrijednosti zemljišta usporednom metodom:
	3.3. Procjena umanjenja trenutne tržišne vrijednosti zemljišta:
	4. ZAKLJUČAK

