BP-DIG d.0.0.

Zagreb, Josipa Kosora 15/ 098/481105
OIB 46897060061

Pejak nekretnine d.o.o. u stecaju
Kurilovecka 2/A,

10410 Velika Gorica

OIB: 18377865929
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Branko Preocanin, dipl.ing.grad.
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04.04.2022. godine




SADRZAJ:
uvoD

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE
Uputa

Ocevid lokacije

Popis propisa i literature

NEKRETNINA
Opis nekretnine

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnine

Opis lokacije i okolisa

Ocevid - tehnicki opis

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Potencijal lokacije

PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE
Poredbena i troskovna metoda

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

PROCJENA POREDBENOM METODOM -grad. zemljiste
Pretpostavke procjene

Ulazni parametri za izracun

Izracun

Zakljucak

PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCl UVJETI POSLOVANJA

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

PRILOZI

uvoD

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za dva
gradevinska zemljista u naselju Tucepi, na z.k.C. 5139/2 , 5139/3 k.o.
Tucepi. lzvrsio sam ocevid na terenu i prikupio potrebne informacije
potrebne za izradu analize i elaborata.




Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu.
Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”,
odnosno procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je
svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 31. ozujka 2022.
godine dok je dan kakvoce (stanja) nekretnine razlicit od dana procjene.
Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti
primijenjen je srednji tecaj HNB od 04. travnja 2022. godine koji je iznosio
1 EUR = 7,56 Kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 31.03.2022. godine uz prisustvo narucitelja.
Popis propisa i literature:

Popis:
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

PPUO Tucepi i IV. izmjene i dopune UPU naselja Tucepi sjeverno i
juzno od D-8 ( ,,Glasnik Opcine Tucepi“ broj 12/20)

Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,
Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji” Instituta
gradevinarstva Hrvatske“

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - NN br. 38/2014.

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

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Zakon o gradnji (,,Narodne novine* broj 153/13.)

Zakon o prostornom uredenju - (,,Narodne novine“ broj 153/13.)
Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.




NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom procjene su dva gradevinska zemljista u naselju Tucepi, na
z.k.C. 5139/2 , 5139/3 k.o. Tucepi. Nekretnine smjestene na z.k.C. 5139/2 i
5139/3 k.o. Tucepi udaljene su cca 1,0 km juzno od centra naselja i cca
200 m od mora.

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnina

Nekretnine na zk.¢.br. 5139/2 i 5139/3 upisane su u zemljisne knjige u
zk.ul. 10584 i 3010 k.o. Tucepi, kojoj odgovaraju k.c. 5139/2 i 5139/3
upisane u posj.list br. 1000 k.o. Tucepi.

Stanje u zemljiSnim knjigama uskladeno je sa stanjem u katastru u
pogledu nomenklature cestica, a nije uskladeno u pogledu povrsine
(nije upisana povrsina u zk. uloske).




Opis lokacije i okolisa

Predmetne nekretnine nalaze se na z.k.¢. 5139/2 , 5139/3 k.o. Tucepi.
Cestice su nepravilnog trokutastog i trapezastog oblika te su obrasle
srednjim i visokim raslinjem.

Zemljiste na predmetnim cesticama je u blagom padu od istoka prema
zapadu i nije ogradeno. Pristup do predmetnih Cestica je sa sjeverne strane
sa susjednih zk¢ u privatnom vlasnistvu. U neposrednoj okolini predmetnih
nekretnina manjem dijelom je individualna stambena izgradnja, a preostali
dio nije izgraden. RijeC je o prosjecnoj lokaciji za stanovanje i kvalitetnoj
za turisticko poslovanije.

Ocevid - Tehnicki opis

Zemljiste na z.k.C. 5139/2 i 5139/3 k.o. Tucepi nalazi se unutar
gradevinskog zemljista mjesovite namjene M1-pretezito stambena prema
IV. izmjenama i dopunama UPU-a naselja Tucepi:

Za gradnju gradevina unutar zona mjesovite namjene pretezno stambene-
M1, prikazane u grafickom prikazu 1.0 ,,Koristenje i namjena povrsina“ u
mjerilu 1:2000, a u sklopu zone 2- ,Pretezito izgradeni dio naselja“
prikazane u grafickom prikazu 4.0 ,,Nacin i uvjeti gradnje“ u mjerilu 1:2000
primjenjuju se sljededi uvijeti:

[ Velidina gradevinske Maksimain Maksimaing Massimaing Najveca Minmaind
| Cestice koeficyent wosficent broj etaia Sopuitena oelenyena
| wrsta gradevine egradencsa | iskoridtenostl visIng powvriina
| wug s (naczevd) om) Sestice (%)
Niske gradevine
Samosiopede gradevine 8 .40 2 Po+{S) 8 P+21) a o
20 o 2% ors e Po+(S) i De1oPX o e
PosS+2 8
Po+P+2 8
PosS+t+Du
Po+Pe1+P%
| Dwvone gradevine a PO(S) I Pe2 " -
| 150 m* : samo posiojece 050 140 PO{S) Il Pe1ePK 100 20%
PosS+20
PosPs2
PosSe 1P
PosPay1ePx
}
| Sreanje gradevine |
Samostiojed e gradevine Pos(S)m P n
; 300 m? ' ; 0.40 1.5 POME) Il Pe2ePK 1220 2%
| Po+sSe3 0
PosPed I

POsSe2¢%
PosPs 2o

i' Dvolne gradevine 0.50 1 80 Po«(S) P3N
| 200 m" -« samo posiojete B POMS) N Pe2ePK
| PosS+3 0
PosPed
PosSe2¢P
PosPe 24P

12.20 20%

Moguce je graditi jednu ili vise gradevina koje cine funkcionalnu cjelinu,
stambene ili stambeno poslovne gradevine sukladno c¢lanku 4. ovih odredbi.

- Minimalna udaljenost nove gradevine od granice gradevinske cestice i
javne pjesacke povrsine te javne pjesacke povrsine-obalne Setnice iznosi 2
m, te minimalna udaljenost od ruba prometne povrsine iznosi 3 m.
Navedena udaljenost se primjenjuje i za gradnju pomocnih gradevina.




- Minimalna udaljenost interpolirane gradevine od granice susjedne
gradevne cestice i od ruba prometne povrsine ne moze biti manja od
udaljenosti na kojoj je izgradena susjedna gradevina. Interpoliranom
gradevinom se smatra nova gradevina izmedu minimalno dvije postojece
gradevine.

- Maksimalna tlocrtna povrsina pod novom osnovnom gradevinom iznosi 200
m? za niske i 250 m? za srednje

- Maksimalna bruto gradevna povrsina nadzemnih etaza svih gradevina na
gradevnoj cCestici iznosi 400 m2 za niske gradevine i 600 m2 za srednje
gradevine.

- Gradevne cCestice postojecih gradevine se ne mogu smanjivati ni cijepati.

- Ukoliko je udaljenost postojece gradevine od granice susjedne gradevne
Cestice manja od 1m na toj strani nije moguce uredenje otvora.

- Krov je moguce urediti kao ravni ili kosi nagiba do 35 stupnjeva.

- Cvrsta ograda se dopusta do visine od 1.2 m na ravnom te 1.5 m na kosom
terenu

- Parkiranje vozila prema uvjetima iz ¢lanka 17. ovoga plana. Gradnja vise
od jedne podrumske etaze se omogucava u slucaju kada se u drugim
podrumskim etazama predvida uredenje garaze i u tom slucaju svijetla
visina podrumske etaze iznosi maksimalno 2,60 m (osim ukoliko se koriste
posebni gotovi parking sustavi)

- Priklju¢ak na komunalnu infrastrukturu se rjesava u skladu s rjesenjem
infrastrukture sadrzane u Urbanistickom planu (kartografski prikazi br. 2.a.,
2.b., 2.c. 2.d. i 2.e. u mj. 1:2000) i prema posebnim uvjetima tijela
drzavne uprave, javnih poduzeca i pravnih osoba s javnim ovlastima.

- Svaka interpolirana gradevna Cestica mora imati osiguran pristupni put
Sirok min. 3,0 m.

Ukoliko se zbog konfiguracije terena ili drugih razloga ne moze omoguciti
kolni pristup gradevnoj Cestici, obvezno je uredenje pjesackog pristupa
min. Sirine 1,5 m uz prethodno osiguranje parkiranja prema clancima 17. i
18.

- Za rekonstrukciju postojecih gradevina primjenjuju se gore navedene
odredbe ili ukoliko se radi o gradevinskoj Cestici ¢ija je veli¢ina manja ili je
izgradenost, te katnost veca od propisane zadrzava se postojeca velicina
Cestice, postojeca izgradenost te postojeci broj etaza gradevine.

- Kod rekonstrukcije postojec¢ih gradevina moze se zadrzati postojeca
udaljenost od javne prometne povrsine te ruba Cestice.

- Potpuno ukopani podrum-garaza za smjestaj vozila, ne obracunava se u
kig i kis.

Prema IV. izmjenama i dopunama UPU-a naselja Tucepi zemljiste na
z.k.€. 5139/2 i 5139/3 k.o. Tucepi biti ¢e procijenjeno kao gradevinsko
zemljiste Il. kategorije, jer nemaju direktan pristup na javho prometnu
povrsinu.

Predmetom procjene je:

z.k.€. 5139/2 k.o. Tuéepi 472,00 m”

z.k.€. 5139/2 k.o. Tuepi 398,00 m”

Ukupno 870,00 m?




ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje
nekretnina na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj.
koji rezultira najviSom vrijednos¢cu nekretnine. Postoje Ccetiri kriterija
najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA
MOGUCNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na moguénosti koristenja ovdje navedenih nekretnina smatramo
da je koristenje za stambenu ili poslovno-turisticku namjenu optimalno.

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 4,28 Mil. stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb/ 780.000

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 0,5%

Inflacija: -0,5%

Stopa nezaposlenosti: 19,6 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)

Naselje: Tucepi

Broj stanovnika: -

Povrsina: - km?

Gustoca populacije: - stanovnika / km?

Prometna povezanost: losa nam pristupna na JPP
BN Index

Trazene i postignute cijene

=

Prosjecno postignute cijene




Iskoristenost povrsine Trenutno nije iskoristena

Alternativna namjena -

Iznajmljivost Prosjecna

Utrzivost Dobra

Pozitivna svojstva -

Negativna svojstva Nema pristupa na javnoprometnu ppvrsinu
PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“
(nn 78/15) ¢l.24.st.1 i ¢l.25.st.1. te pripadaju¢em “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 79/14) koristenjem Poredbene metode.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sli¢nih nekretnina
na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do
Sest mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12
mjeseci. Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuci Pravilnik o
metodama procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden
ovaj procjembeni elaborat prosiruje recentni period na 48 mjeseci. S
obzirom da je ponekad tesko pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina
uzimajudéi u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko
izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni
nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), DrZzavnom zavodu za statistiku,
Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajué¢im statistickim podacima
agencija za posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno
dostupni. U drugom koraku potrebno je pronaci nekretnine koje su po
svojim bitnim karakteristikama slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike
u vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za
usporedbu.U skladu s Uredbom o procjeni nekretnina procjena se temelji na
ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne wuz precizno
navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u procjembenom
elaboratu. Zavrsni korak je statisticka obrada i izracun jedinicene i ukupne
cijene predmetne nekretnine, a trzisna vrijednost nekretnine se izracunava
kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru usporednih
nekretnina.Nakon dobivene trziSne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir
dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima pojedinih
nekretnina, a sve u skladu s clankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o metodama
procjene nekretnina.




OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podatke o realiziranim kupoprodajnim cijenama
slicnih nekretnina u naselju Tucepi i okolici iz sustava ,,Enekretnine“,
odabirem poredbenu metodu kao glavhu metodu mjerodavnu za predmetnu
nekretninu za izracun vrijednosti, a sve u skladu s Zakonom o procjeni
nekretnina ( nn 78/15 ) i Pravilnikom o procjeni nekretnina ( hn 105/15 ).

PROCJENA POREDBENOM METODOM
Ulazni parametri za izracun

PRIVREMENI IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

Redni Povrsina Nadnevak Vrsta Mjera koristenja
broj | katastarska | Katastarska zemljisno Kupoprodajna sklapanja koristenja (koeficijent Kategorija lzvor
transak| Cestica opc¢ina kasastarske cijena eur/m2 |kupoprodajnog (namjena) iskoristivostiv- za zemljista
cije Cestice ugovora grad. zemljista)
1 5156/5 TUCEPI 2087,00 190,37 € 19.10.2021 G 1,50 1. e-nekretnine
2 5106/35 TUCEPI 7,00 374,11 € 14.12.2020 G 1,50 1. e-nekretnine
3 5053/5 TUCEPI 11,00 244,57 € 16.6.2020 G 1,50 1. e-nekretnine
4 5103/5 TUCEPI 240,00 204,86 € 16.12.2019 G 1,50 1. e-nekretnine
5 5000/13 TUCEPI 103,00 172,13 € 13.12.2019 G 1,50 1. e-nekretnine

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice

Povrsina zemljista (m?): 870

Vrsta: G

Kategorija: 2.

Mjera koristenja: 1,20

Lokacija: k.C. 5139/2, 5139/3 k.o. Tulepi

Dan vrednovanja: 04.04.2022. godine

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., €lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

.. Bazni indeks* L.
.~ Povrsina Nadnevak Bazni indeks* na " .
. . | Zemljisno -~ R R na dan . |Korekcijsk| Meduvremenski
Redni broj Katastarska zemljiSno | Kupoprodajna sklapanja . dan vrednovanja| . s .
o katastarska . o A sklapanja i faktor izjednacena
transakcije . .- opcina katastarske |cijena eur/m2 | kupoprodajnog . | 04.04.2022.god I
Cestica . .- kupoprodaje =(B)/(A) cijena
Cestice ugovora ) (B)
1 5156/5 TUCEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 138,18 138,18 1,00 190,37
2 5106/35 TUCEPI 7,00 m2 374,11 € 14.12.2020 127,61 138,18 1,08 405,10
3 5053/5 TUCEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 126,30 138,18 1,09 267,57
4 5103/5 TUCEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 120,35 138,18 1,15 235,21
5 5000/13 TUCEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 120,35 138,18 1,15 197,63
*izvor: www.dsz.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

Mjera
Redni . Povrsina Nadnevak koriStenja
broj zemijisno zemljisno Kupoprodajna sklapanja Vrsta (koeficijent | Kategorija
) . | katastarsk | Katastarska opcina ) ”p P ) P J. koristenja |.' " .J . gm]
transakci . .. katastarske | cijena eur/m2 | kupoprodajnog ) iskoristivosti { zemljista
. a Cestica . .. (namjena)
je Cestice ugovora za grad.
zemljista)
1 5156/5 TUCEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 G 1,50 1.




2 5106/35 TUCEPI 7,00 m2 374,11 € 14.12.2020 G 1,50 1.
3 5053/5 TUCEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 G 1,50 1.
4 5103/5 TUCEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 G 1,50 1.
5 5000/13 TUCEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 G 1,50 2.

Transakcija br. Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

- Nerealno niska cijena
2 Nerealno visoka cijena

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI -

Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika;
Prilog br. 5 Pravilnika;

Redni - Povrsina Nadnevak . Mjera Mjera L.
. ZemljiSno ox . . Meduvremenski . . - Meduvremenski i
broj Katastarska | zemljisno |Kupoprodajna| sklapanja . v koristenja koristenja Koeficijentza | . -
katastarska . o : izjednacena U . . interkvalitativno
transa Y. opc¢ina katastarske |cijena eur/m2 | kupoprodajno o (poredbene | (procijenjivan | preracunavanje |. . . .
- Cestica - cijena . . izjednacena cijena
kcije Cestice g ugovora nekretnine) | a nekretnina)
1 5156/5 TUCEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 190,37 € 1,50 1,50 1,00 190,37 €
3 5053/5 TUCEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 267,57 € 1,50 1,50 1,00 267,57 €
4 5103/5 TUCEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 235,21 € 1,50 1,50 1,00 235,21 €
5 5000/13 TUCEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 197,63 € 1,50 1,50 1,00 197,63 €

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

. Povrsina . Nadnevak .| Meduvremenski i Odstupanj
. .| Zemljisno . Kupoprodajna R Meduvremenski | . . . Kvadrat
Redni broj Katastarska | zemljiSno s sklapanja . . interkvalitativno Odstupanje od e od .
.. | katastarska L. cijena . izjednacena . . A . odstupanja
transakcije .. opdina katastarske kupoprodajnog . 2 izjednacena prosjeka u % prosjeka N
Cestica . . eur/m2 cijena eur/m .. 2 (apsolutnih)
Cestice ugovora cijena eur/m (apsolutno)
1 5156/5 TUCEPI 2087,00 190,37 € 19.10.2021 190,37 € 190,37 14,51% 32,32 1.044,76
3 5053/5 TUCEPI 11,00 244,57 € 16.6.2020 267,57 € 267,57 -20,15% -44,88 2.013,78
4 5103/5 TUCEPI 240,00 204,86 € 16.12.2019 235,21 € 235,21 -5,62% -12,51 156,60
5 5000/13 TUCEPI 103,00 172,13 € 13.12.2019 197,63 € 197,63 11,26% 25,07 628,33
Prosjek (medijan) : 222,70 3.843,49|
Standardno odstupanje (+): 31,00 13,92%
Pravilo dva-sigma (+): 62,00
|Umanjenje zbog pretvaranja -1.u Il.ktg-30% 155,89
I TrziSna vrijednost zemljiSta= 135.621,76 € 1.025.300,49 kn
|Dodaci- |nema 0,00 € 0,00 kn
| Trzidna vrijednost s dodacima 135.621,76 € 1.025.300,49 kn
[Odbici Inema 0,00 € 0,00 kn
Trzisna vrijednost s odbicima 135.621,76 € 1.025.300,49 kn
Trzisna vrijednost zaokruzeno = 136.000,00 € 1.028.160,00 kn
k.¢. 5139/2 k.o. Tucepi 472,00 m2 74.000,00 € 559.440,00 kn
k.¢. , 5139/3 k.o. Tucepi 398,00 m2 62.000,00 € 468.720,00 kn
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice
Povrsina zemljiSta (m?): 870
Vrsta: G
Kategorija: 2.
Lokacija: k.C. 5139/2 , 5139/3 k.o. Tucepi

Dan vrednovanja: 04.04.2022. godine

Zakljucak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost zemljista na

z.k.C. 5139/2 k.o. Tucepi 74.000,00 € odnosno 559.440,00 kn
z.k.€. 5139/2 k.o. Tucepi 62.000,00 € odnosno 468.720,00 kn
Ukupno 136.000,00 € odnosno 1.028.160,00 kn
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PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA- IZJAVA
O NEOVISNOSTI PROCJENITELJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne
snosim odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Procjena pretpostavlja, 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 izvjeséu su istiniti i tocni.
lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim
odgovornost za tocnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni
od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene 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 narucene 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
izvjeséu. 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 izvjesca, moze se prosudivati
samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.
Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjescu se temelje na
navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

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

OPCl UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna
stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za
vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjesée mozete dati zainteresiranim trec¢im stranama izvan
vase organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja
vaseg poduzeca u moju listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

lokacija nekretnina
opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

Postena trzisna vrijednost
zk¢ 5139/2 k.o. Tucepi
iznosi

Postena trzisna vrijednost
zk¢é 5139/3 k.o. Tucepi
iznosi

Postena trzisna vrijednost
zk¢ 5139/2i 5139/3 k.o.
Tucepi sveukupno iznosi

Potvrduje

Pejak nekretnine d.o.o. u stecaju
Kurilovecka 2/A,
10410 Velika Gorica

z.k.€. 5139/2 , 5139/3 k.o. Tucepi
Gradevinsko zemljiste

z zk.C.br. 5139/2 i 5139/3 upisane su u
zemljisne knjige u zk.ul. 10584 i 3010 k.o.
Tucepi

31. ozujka 2022. godine

04. travnja 2022. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST -

Ponuda na otvorenom trzistu

74.000,00 € odnosno 559.440,00 kn
(prema srednjem tecaju HNB od 04. travnja
2022. godine)

62.000,00 € odnosno 468.720,00 kn
(prema srednjem tecaju HNB od 04. travnja
2022. godine)

136.000,00 € odnosno 1.028.160,00 kn
(prema srednjem tecaju HNB od 04. travnja
2022. godine)

Branko Preocanin, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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5. | Prilozi

Fotodokumentacija
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ppene NESLUZBENA KOPIJA

3

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
MAKARSKA

Stanje na dan- 02.04 2022
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TUCEPI (Mbr. 317080)
Posjedovni list: 1000

Udio ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe o

111 ["PEJAK NEKRETNINE® D.0.O., VELIKA GORICA KURILOVECKA 2A, VELIKA
[GORICA (VLASNIK)

Podaci o Katastarskim cesticama

- Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske |, 0 o Broj Poscbni
- E Katastarske |Sestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kuéni broj m2 DI pravai Primjedba
Cestice rgrade e rezimi
51392 “KAMENA" 4721 15
MASLINIAK an
51393  ["KAMENA™ 398 18
PASNIAK 308
Ukupna pevriina katastarskih éestica 870

NAPOMENA: Ovag prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmétvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu
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IV. IZMJENE | DOPUNE

URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
NASELJA TUCEP' - sjeverno i juzno od D-8

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

GRANICA
-— OBUHVAT URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

- — - CRTA 100 m OD MORSKE OBALE

— — CRTA 200 m OD MORSKE OBALE U MORU

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
STAMBENA NAMJENA

51 - stanovanie
STAMBENA NAMJENA

52- stanovanje u Zeleniy

— e

MJIESOVITA NAMJENA
M1 - pretazio stampena

m JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D1 - uprava, D4 - precsoiska, DS - Shoiska, D7 - Kultura, DE - vierska
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23. veljace 2021.
RIESENIE

Sudac ovlaten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Branka Preotanina, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10. i ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),

rijefioje

Branko Preocanin (OIB 15637107480), dipling.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. veljace 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branka Preocanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sije¢nja 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti strunu obuku niti dati prisegu.

Nakon 3to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

-'-’hr.,. N
SUDAC OVLASTENZAOBAVIIANJE
POSLOVA SU
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