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TRGOVACKI SUD U SPLITU

PODNESAK STECAJNOG UPRAVITELJA
(Dostava elaborata o procjeni nekretnine)

Stecajni upravitelj je narucio vje$tatenje o procjeni nekretnine koja je u sklopu
steCajne mase DuZnika 1 to nekretnine katastarski identificirane kao €est.zem. 177/214 K.O.
Turjaci (Z.U. 1672).

Vijestalenje je izradio Stipe KodZoman, stalni sudski vjestak za graditeljstvo. Ujedno
je 1 pristao da se za svoj rad naplati nakon prodaje konkretne nekretnine. Ispostavljen je i
racun na iznos od 3.750,00 kuna (uklju¢en PDV).

U prilogu dostavljam jedan primjerak elaborata o procjeni nekretnine.

Dostavlja se u prilogu 1 zemlji$no-knjiZni izvadak sa stanjem na dan 5. travnja 2018,
godine 1 preslika racuna za troskove vjestaka.

Stecajni upravitelj sudu
predlaze
da se pristupi postupku prodaje nekretnine oznacene kao Cest.zem. 177/214 K.O.

Turjaci (Z.U. 1672) i to putem stecajnog suda, postupkom javne drazbe po pocetnoj cijeni od
107.265,87 kuna (kako je oznaceno u elaboratu o procjeni nekretnine).

U Sibeniku, 6. travnja 2018, godine

Prilog:

- zemljiSno-knjiZni izvadak sa stanjem na dan 5. travnja 2018. goding
- preslika ra¢una za troSkove vjestaka
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SINJ
Stanje na dan: 05.04.2018. 23:26 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opfina: 325902, TURJACI Broj ZK ulogka: 1672

Broj zadnjeg dnevnika: Z-31487/2617
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLHSNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
BTP_J' Povriina
Rbr, | Zemlifsta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &¢hv m2
Lestice)
1. 1771214 |PASNJAK 2631 |Pripis iz ulofka
1539
UKUPNO: 2631
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
POLJUD VILE D.O.0, OIB: 88953373589, SPLIT,ZRINJSKO-FRANKOPANSKA 62
2.1 Zaprimijeno 28.07.2014. broj Z-1090/14 ZABILIEZBA
ZabiljeZuje se zabrana otudenja & zem. 177/214 -1.zkt. Z.U.1672 K.O. Turjaci bez suglasnosti Grada Sinja,
na vrijeme od dvije godine od dana zakljudivanja kupoprodajnog ugovora tj. od 28.srpnja 2014. godine.
1.3 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-31487/2017 (1
na i (1.2)
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, 11.8T-1636/2016 TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU 07.09.2017, nad imovinom duZnika, trgovackim dru$tvom POLJUD VILE d.o.c., OIB:
88953373589, Split, Zrinjsko Frankopanska 64, te imenovanje steCajnog upravitelja Ivana Rude iz
Sibenika, Stjepana Radica 6/11, O1B: 47128883543 i to ba$ na nekretnini oznadenoj kao ¢, zem. 177/214 —
padnjak u povrdini od 2631 m2, Z.U. 1672 K.O. Turjaci.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjize na datom 95.04.2018.

ZemBiignoknjizni izvadak {datum i vrijeme izrade) 06.04.2018. 11:57:21 Stranica: 1



KLS. 4'vin Micronic - Spit

ATTRAHO d.o.o

" BORICEVAC 8
21230 SINJ
OIB: 29140838598

P f;‘
IBAN: HR6623900011100426047 7

Datum dok. 1 26.3.2018.
Datum placanja : 26.3.2018.

RACUN BR.6/FIN/1

POLJUD VILE d.o.0. za gradenje u stecaju.

Zrinsko-Frankopanska 64
21000 Split
Hrvatska

OIB: 88953373589,

Mjesto izdavanja : Sinj
Nacin pia¢anja : Transakcijski racun
Dokument izradio : ksenija

R.Br. Opis Koligina J M. Cijena Rabat% | PDV(%) Vrijednost
1 Usluga izrade procjene vrijednosti zemljista u posfovnoj zoni
Kukuzovac. 1,000 kom 3.000,00 0,00 25,00 3.000,00
Vrijeme izdavanja: 26.3.2018. 11:34:21 UKUPNGO BEZ POREZA - 3.000,00 Kn
OSNGVICA 25,00% : 3.000,00 POREZ: 750,00 Kn
UKUPNO: 3.750,00 Kn

Fakturirao: .

tritisuc¢esedamstopedesetkuna i nulalipa
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Attraho d.0.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598 Kontakt: tel. 021 821 160, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

PREDMET:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine i gradevinskih
poboljSica u postupku izvlastenja u svrhu potrebe
stecajnog postupka

NARUCITELJ:

Stedajni upravitelj Ivan Rude, odvjetnik

PREDMETNA NEKRETNINA:

¢.z. 177/214 K.Q. Turjaci

OVLASTENJE SUDSKIH VJESTAKA :

REPUBLIKA HRVATSKA, ZUPANHSKI SUD U SPLITU URED
PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-462/2015 od 03. lipnja 2015.g

REPUBLIKA HRVATSKA, TRGOVACKI SUD U SPLITU URED
PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-69/2017 od 13. veljade 2017.g

OZNAKA ELABORATA:

1/2018

DATUM IZRADE :

Qiujak 2018. god

fzradio:
Stipe KodZoman d. i. arh.
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Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598 Kontakt: tel. 021 821 160, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

SADRZA}L:

1. Rjedenje o imenovanju sudskog vjestaka
2. Nalaz i misljenje

3. Fotografije
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OIB: 29140838598 Kontakt: tel. 021 821 160, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmaﬂiﬂlﬂ.g?ﬂm

Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Bori¢evac 8, 21230 Sinj

B

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPAN1ISKI SUD U SPLITU

URED PREDSIEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-462/2015
Split, 03. lipnja 2015. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odiudujuéi temeljem odredbe Elanka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine by, 28/13, 33/15), te &lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vje$tacima (Narodne novine br. 38/14, dalje: Pravilnik), nakon provedenog
postupka, donosi

RJESENJE

STIPE KODZOMAN, dipl.ing.arh., iz Sinja,
Boricevac 8, OIB: 836611748224,

ponovno se imcauje

stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo na vrijeme od 4 {Setiri) godine.
ObrazioZenije

Temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te ¢lanka 12,
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjeStaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Setiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. &lanka 12. Pravilnika pednio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz Glanka 172, stavka 3. i 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZavnu
sluzbu, a pribavijeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjeStak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u dr¥avnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odludeno kao u izreci.

U Splitu, 83. lipnja 2015. godine
PREDSJEDNIK SUDA
Marijan Miletié,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjedenja dopudtena je Zalba Ministarstvu pravosuda
Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjefenja, a putem ovog suda.




Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boric¢evac 8, 21230 Sinj
OIB: 23140838598 Kontakt: tel. 021 821 160, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

Popis primijenjenih propisa i struéne literature:

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15);
- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15);

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13);

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13);
- Prostorni planovi JLS — Grada Sinja;

- Normativi RH za gradevinarstvo;

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH);

- Podatak o katalonskoj cijeni gradnje (MGPIU);

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7, izdanje (TEGoVa);
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Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Bori¢evac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598 Kontakt: tel. 021 821 160, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

UVOD U PROCIENU :

Po nalogu steCajnog upravitelja Ivana Rude, dipl. iur., izvriio sam ofevid dana 22.03.2018. na
zemljistu oznadenom kao & zem. 177/214 k.o. Turjaci, u svrhu otitovanja na slijedece okolnosti:
s utvrdivanje trenutne trZiSne vrijednosti navedenog zemljista,

e utvrdivanje vrijednosti eventualnih gradevinskih poboljdica na navedenom zemljistu,

¢ aradi prodaje istog.

Kod izrade ovog Nalaza sluZili smo se podacima iz slijededih dokumenata:
* Internetski portal ,Katastar”;

* Internetski portal ,Geoportal DGU — DrZavna geodetska uprava®,

¢ Internetski portal ,,e-Nekretnine”;

|z raspoloZive dokumentacije izdvajam podatke bitne za izradu ovog vjestagenja:
¢ prema podacima iz spisa, ukupna povrsSina promatrane ¢ zem. 177/214 k.o. Turjaci iznosi
2.631,00 m?, upisana katastarska kultura je ,pasnjak”
¢ uvidom u upis u P.L. 1486 kao posjednik je upisana tvrtka Poljud vile d.o.0., Zrinsko Franko-
panska 62, Split.
* prema PPU Grada Sinja, promatrano se zemljiste nalazi u gradevinskoj zoni.
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Bori¢evac 8, 21230 Sinj
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2. OCEVID | ZATECENO STANJE NEKRETNINE :

Na ofevidu dana 22.03.2018. zatekao sam slijedece stanje:
Q u naravi, promatrana Zestica zemlje u pojasu potpunog izviastenja je krs koji je jednim dije-
fom zatrpan otpadnim gradevinskim materijalom i nasipnim materijalom;
na zemijistu nije izgradena gradevina;
0 pristup je neposredno s asfaltirane ceste;
na promatranom zemijistu nisam zatekao gradevinske pobolidice.

B]  PROCIENA:|

3.1. _ 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.

Prifagodbe u usporedivanju vrie se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
moguénosti 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 fizicku jediniénu mjeru, $to je obitno 1m? povriine (gradevine ili zemljiita).

Nakon izvrienog ocevida na terenu i nakon uvida u navedenu dokumentaciju, dajem procjenu
tréiSne vrijednosti promatranog zemljista. Procjenu triisne vrijednosti nekretnine prema metodi
usporednih transakcija dajem u donjoj tablici.

Dan kakvoce —30.09.2017.god
Dan vrednovanja —22.03.2018. god
TeCaj eura na dan vrednovanja: 1 euro = 7,44 kuna




Attraho d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje
Boricevac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598 Kontakt: tel. 021 821 160, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

Poredbene nekretnine

Sukladno Clanku 58. stavak 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN RH br. 78/15)
kao ovlastenik suda i Clanku 58. stavak 3 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN RH br.
78/15) gdje poredbenom metodom koriste se poredbene kupoprodajne cijene zemijista
Procjendbenog povjerenstva Splitsko-dalmatinske Zupanije, Upravni odjel za graditeljstvo i
prostorno uredenje u Splitu.

Usporedba 1. (e-Nekretnine)
Dana 15.05.2013. obavljena je kupoprodaja gradevinskog zemljista u PU Sinju (est. zem. 177/148
K.O. Turjaci) slijededih karakteristika :

* na zemijiStu nije izgradena gradevina,

»  parcela ima pravilan oblik,

*  pristup neposredno s asfaltirane ceste

Povrdina iznos jedini¢na cijena
m? kn kn/m? €/m*
6.101,00 213.535,00 35,00 4,70

Usporedba 2. (e-Nekretnine)
Dana 04.10.2016. obavljena je kupoprodaja gradevinskog zemlijista u PU Sinju (¢est. zem. 177/229
K.O. Turjaci) slijedecih karakteristika:

= pazemljidtu nije izgradena gradevina,

®= parcela ima pravilan oblik

» pristup neposredno s asfaltirane ceste

povriina iznos jedini¢na cijena
m’® kn kn/m? €/m?
2.976,00 150.000,00 50,40 6,77

Usporedba 3. (e-Nekretnine)
Dana 24.04.2014. obavljena je kupoprodaja gradevinskog zemljista u PU Sinju (k. &. zem. 177/227
K.O. Turjaci) slijedecih karakteristika:

= nazemljiStu nije izgradena gradevina,

= parcela ima pravilan oblik,

* pristup neposredno s asfaltirane ceste

povrsina iznos jediniéna cijena
m? kn kn/m? €/m?
3.463,00 121.205,00 35,00 4,70
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Izjednacavanje cijena usporednih nekretnina

Vrii se na osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (tablica 13.1.3.), koji izdaje Driavni zavod za
statistiku Republike Hrvatske. Ovo izjednaavanje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi
do kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosti odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena, a

vrsi se pomaodu indeksnih nizova.

13.1.3.
INDEKS!I CLJENA STAMBENIH NE
oU RICE IN

TABLICA USPOREDNIH NEKRETNiINA :
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nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3

katastarska opcina Turjaci Turjaci Turjaci

z.k. Cestica 177/148 177/229 177/227
datum transakcije-godina 2013. 2016. 2014,
povréina (m?) 6.101,00 2.976,00 3.463,00
prodajna vrijednost {kn) 213.535,00 150.000,00 121.205,00
prodajna vrijednost {€) 28.700,94 20,161,29 16.290,99
cijena {€/m?) 4,70 6,77 4,70
cijena (kn/m?) 35,00 50,40 35,00
Indeks/dan transakcije 104,63 103,82 100,75
indeks/dan vrednovanja 105,13 105,13 105,13
korekcijski faktor 1,00 1,01 1,04
Meduvr. izjednaé cijena {kn/m?) 35,00 50,90 36,40

Izra€un vrijednosti zemljista

Interkvalitativno izjednalavanje

interkvalitativno izjednacavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena

katastarskih Cestica zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na €esticu koja je

predmet procjene pomocu koeficijenata za preratunavanje.

Negativni koeficijenti za preraunavanje znale da je procjenjiva nekretnina zbog odredenog razloga

manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznaavaju da je procjenjiva nekretnina zbog odredenog

razloga vise vrijedna.

PROCJENA VRUEDNOSTI ZEMLIISTA PREMA METODI USPOREDNIH TRANSAKCIHA

Procjenjenal
OSNOVNI ULAZNI PODACH . Usporedba 1 | Usporedba 2 | Usporedba 3
vrijednost
Prodajna cijena kn 213.535,00] 150.000,00 121.205,00
Neto korisna povriina m? 6.101,00 2.975,00 3.463,00
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Cijena po m? | 35,00 | 50,40 | 35,00

EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije kupnija kupnja kupnja

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,40 35,00

Datum transakcije

Prilagodba prema trziSnim uvjetima

Prilagodena prodajna cijena po m’ 35,00 50,90 36,40

Vlasnitka prava

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m’ 35,00 50,90 36,40

FIZICKI ASPEKTI

Lokacija/status—kategorija (-20% do
20%)

Prifagodba

Prilagodena prodajna cijena po m’ 35,00 50,90 36,40

Oblik (-10% do +10%)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Pristup ureden/neureden

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m* 35,00 50,90 36,40

lzgradivost (kig)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Veli¢ina

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Mikrolokacija

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Buka

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Komunalna infrastruktura

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Konfiguracija terena { -20% do +20%)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Orijentacija

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m? 35,00 50,90 36,40

Zagadenje okolisa
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Prilagodba
Prilagodena prodajna cijena po m’

35,00 50,90 36,40

15

3.2. __ Procjena vrijednosti gradevinskih poboljsica:

NEMA GRADEVINSKIH POBOLISICA NA NEKRETNINI §

4. Zakljugak

Na osnovu provedenog izracuna triidne vrijednosti nekretnine oznake €. 2. 177/214 k.o. Turjaci
utvrduje se da je trzidna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja (zaokruZeno prema
¢l. 68, stavak 5, Pravilnika):

107.265,87 kn

5. [lzjava procjenitelja

Izjavijujem da :

1. jeizvrien je vizualni pregled nekretnine sa fotozapisom;
su koristeni su podaci prikuplijeni na oCevidu, te dostavljenih dokumenata od strane narudite-
lja;

3. nije izvrena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti doku-
menata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemijiSne knjige, e-katastra zem-
liiSta, e-nekretnine, geoportal DGU, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih do-
prinosa i ostalih komunainih prikljuéaka);

4, je elaborat izraden sukladno vazedem 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 ela-
borate o procjeni ne ovisi o mom zakljucku o procijenjenoj vrijednosti;
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10,

je midljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i tr-
Zistu;

u procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje nekretnine;

su informacije sadrZane u ovom elaborate povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruéitelja
(sukladno svrsi i koridtenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za bilo kakvu primje-
nu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distri-
bucija i kopiranje ovog elaborate strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Pro-
cjenitelja;

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;

je ovaj elaborat izraden za potrebe Narucitelja (tri primjerka) i nije dozvoljeno koristenje u dru-
ge svrhe.






