TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u steCaju Tribunj
Krizine 4, OIB: 14395554723

Nadlezni sud: Trgovacki sud u Zadar
Poslovni broj spisa: St-211/2011
Stec€ajni duznik: TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u ste¢aju Tribunj

Krizine 4, OIB: 14395554723
Stecajni upravitelj sukladno ¢l. 89. Ste€ajnog zakona (dalje: SZ) podnosi
1ZVJESCE STECAJNOG UPRAVITELJA
O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA | STANJU STECAJNE MASE DO 24.2.2026.
(018)

l. Tijek stec¢ajnog postupka

Cimbenici odnosa sa FALCON PEREGRIN d.0.0. Zagreb (dalje: Falcon)
Falcon je ispunio obaveze nastale temeljem presude Suda, br. P-12/2022-38, od 7.11.2024.

U predmetu br. P-82/2018 pred Sudom, Falcon je podnio tuzbu protiv ste€ajnog duznika radi
isplate 3.867.940,78 HRK/513.363.96 EUR, a u predmetu je OS Sibenik dostavio dopis sa
traZenjem dostave ovog spisa radi postupanja u predmetu P-34/2022, Eemu je Sud udovoljio
na nacin da je 11.12.2025. poslao presliku cjelokupnog spisa P-82/2018 na spis P-34/2022
pred OS Sibenik.

U predmetu br. P-34/2022, pred OS Sibenik, steéajni duznik je podnio tuzbu protiv Falcona
radi predaje u posjed Cestica kako je navedeno u tuzbi od 7.1.2022. godine.

Na skupstini vijerovnika odrzanoj 25.11.2025. jednoglasno je donesena odluka o sklapanju
ugovora o zakupu imovine ste€ajnog duznika sa Falcon, za period 1.7.2024. do 31.12.2025.,
po cijeni 757,34 EUR uvecano za PDV.

Stecajni upravitelj u privitku dostavlja pregled komunikacije sa Falcon, pri ¢emu predlozeni
sporazum (Prilog 1) Falcon nije prihvatio i potpisao.

Stecajni upravitelj je podneskom od 15.1.2026. (Prilog 2) pozvao Falcon da steCajnom
upravitelju preda u posjed imovinu koja Cini ste€ajnu masu, a koju koristi bez pravne osnove,
na $to se Falcon do dana pisanja ovog podneska nije oCitovao.

Falcon je steCajnom upravitelju porukom e-poste od 24.1.2026. (Prilog 3, str. 2.) dostavio svoje
prijedloge, koji u odnosu na predlozeni sporazum steajnog upravitelja, predvidaju produljenje
rokova plac¢anja.

Stecajni upravitelj se porukom e-poste od 12.2.2026. (Prilog 3, str. 1.) o€itovao na prijedloge
Falcona.

Ivanec, 24.2.2026.



TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u steCaju Tribunj
Krizine 4, OIB: 14395554723

Uredenje odnosa sa Ribarskom zadrugom Adria Tribunj, (dalje: RZ Adria)

Takoder na skupstini od 25.11.2025., stecajni vjerovnici su donijeli odluku o prihvac¢anju
prijedloga RZ Adria (pismeno -509), temeljem koje odluke je 22.1.2026. potpisan Sporazum o
uredenju odnosa (Prilog 4).

Cimbenici odnosa sa Opéina Tribunj, (dalje: Op¢ina)

Stecajni upravitelj je 21.1.2026. na spis dostavio presudu Suda P-16/2025-124, kojom je Sud
kao neosnovan odbio tuzbeni zahtjev Opcine.

Opcina je u otvorenom roku ulozila Zalbu na navedenu presudu.

Ostali Cimbenici

Sted&ajni upravitelj nema saznanja o postupanjima tvrtke Vodovod i odvodnja doo Sibenik, a
nakon dostavljenog dopisa (Prilog 1 uz izvjeS¢e od 10.3.2025.) o dogadaju pri koristenju
imovine steCajnog duznika bez pravne osnove.

Il. Stanje ste¢ajne mase
SteCajna masa se sastoji od nekretnina, pokretnina i stanja na raCunu steajnog duznika.

Nekretnine u vlasnistvu ste€ajnog duznika:
1. kcébr. 662/13, k.o. Tribunj, povrSine 1.255 m?, oranica, na kojoj je upisano fiducijarno
vlasnistvo sa imena TRIBUNJ PZ Tribunj na GUSCIC EMIL iz Zagreba, Mihanoviéeva
34, OIB 22907414296.
Upisano fiducijarno pravo (osiguranje trazbine prijenosom vlasniStva stvari) je
otvaranjem steCajnog postupka izjednaCeno sa pravnim polozajem razluc¢nog
vjerovnika (€l. 150, st. 1. SZa).

2. kébr. 863, k.o. Tribunj, Seline, oranica, povrsine 2.147 m?, u naravi zgrada u kojoj je
prednik steCajnog duznika obavljao djelatnost, bez upisanog tereta i

3. kébr. 861/1, k.o. Tribunj, Bristok, oranica i vo¢njak, povrine 1.315 m?, bez upisanog
tereta.

Temeljem odluke skupstina vjerovnika od 25.11.2025. u svrhu unovéenja imovine koja Cini
ste€ajnu masu, pod t.2. i t.3., ovlasteni sudski vjestak je izradio Procjembeni elaborat koji se
dostavlja na spis.

Ivanec, 24.2.2026.



TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u steCaju Tribunj
Krizine 4, OIB: 14395554723

Pokretnine
U tijeku je izrada procjene pokretnina po ovlastenom sudskom vjeStaku Stanku Smodlaki, u
svrhu unov€enja, a koja ¢e biti dostavljena na spis u kratkom roku.

NovcCana sredstva
Stanje na ra¢unu ste€ajnog duznika je 131.458,58 EUR.

[ll. Planirane radnje i prijedlozi ste€ajnog upravitelja
Stecajni upravitelj ¢e i nadalje aktivno pratiti tijek sudskih postupaka u kojima je ste€ajni duznik
sudionik, te poduzimati radnje sukladno potrebama tih postupaka.
Stecajni upravitelj predlaze odrzavanje skupstine vjerovnika sa slijedeé¢im dnevnim redom:
1. donoSenje odluke o utvrdivanju vrijednosti ¢kbr 863 i ¢kbr 861/1, ko Tribunj, ZKO
Sibenik,
2. donoSenje odluke o utvrdivanju vrijednosti pokretnina i
3. rasprava i donoSenje potrebnih odluka u cilju uredenja odnosa sa Falcon.

TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u ste€aju Tribunj
Drazen Vidman, ste€ajni upravitelj

. Digitalno potpisao:
DRAZEN DRAZEN VIDMAN
Datum: 2026.02.24
VI DMAN 0;5u7rir(])7 +01'00'

Ivanec, 24.2.2026.



TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u ste€aju iz Tribunja, Krizine 4, OIB 14395554723, koju
zastupa Drazen Vidman, ste€ajni upravitelj (dalje: Ste€ajni duznik)

[

FALCON PEREGRIN d.o.o. iz Zagreba, RemetineCka cesta 112b, OIB 54838573473, koje
zastupa Zdravko Petrovi¢, direktor (dalje: Falcon)

[

ZDRAVKO PETROVIC iz Zagreba, Laniste 22, OIB 82951382256, (dalje: Jamac)

zakljucili su 15.12.2025. slijedeci ,
Prilog 1

SPORAZUM O UREDENJU
MEDUSOBNIH ODNOSA

(dalje: Sporazum)

Clanak 1.
Predmet Sporazuma je naknada za koridtenje imovine ste€ajnog duznika u periodu 1.7.2024. —
31.12.2025. godine.
Baza za obra¢un naknade iz prethodnog stavka je iznos 757,34 EUR, uveéano za PDV, mjesec¢no.
Falcon se obvezuje uplatiti Ste€ajnom duzniku iznos 13.632,12 EUR, $to uvecano za PDV iznosi
17.040,15 EUR, za period iz st.1. Sporazuma.

Clanak 2.
Falcon se obvezuje da ¢e iznos 17.040,15 EUR uplatiti na IBAN SteCajnog duznika otvoren kod
PARTNER BANKA dd, br. HR9824080021100048404.
Obavezu iz prethodnog stavka Falcon Ce izvrsiti najkasnije do 31.3.2026. godine.

Clanak 3.

Falcon potpisom Sporazuma dopusta da bjanko zaduznica koju je predao uz Sporazum od
2.6.2025., na iznos 150.000,00 EUR, ovjerena pred javnim biljeznikom Drazenom MarkuSem iz
zagreba, 26.5.2025., broj ovjere OV-3884/2025 (dalje: ZaduZnica), sluzi kao sredstvo osiguranja
naplate obaveze po Sporazumu.

Clanak 4.
Jamac potpisom Sporazuma pristaje da se Zaduznice koristi u svrhu opisanu u €l. 3.

Clanak 5.
Falcon pristaje da se neposredno na temelju Sporazuma, bez ikakvog njegovog daljnjeg pristanka
ili odobrenja, u slu¢aju da ne izvrSi obavezu pla¢anja iz ¢l. 2. Sporazuma, provede naplata putem
prisilne ovrhe.
Jamac pristaje da se neposredno na temelju Sporazuma, bez ikakvog njegovog daljnjeg pristanka
ili odobrenja, u slu€aju da Falcon dragovoljno ne izvrSi obavezu iz ¢l. 2. Sporazuma, provede
naplatu putem prisilne ovrhe.



Clanak 6.

Na odnose potpisnika Sporazuma, koji nisu drugacije utvrdeni Sporazumom, primjenjuju se
odredbe Zakona o obveznim odnosima, Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, Zakona o
zakupu, kao i odredbe Ovrdnog zakona.

U slu€aju da neka odredba Sporazuma nije u skladu sa zakonskim propisima, potpisnici ¢e istu
zamijeniti odgovaraju¢om, koja nece utjecati na predmet Sporazuma.

Clanak 7.
Sve sporove koji eventualno nastanu vezano uz Sporazum, potpisnici ¢e nastojati rijeSiti
dogovorom, a ako ne uspiju utvrduju nadleznost TS Zadar.

Clanak 8.
Potpisnici utvrduju da u Sporazumu nije nista krizano, brisano niti dodavano, te eventualne
promjene i dodaci Sporazumu obvezuju potpisnike samo ako su sastavljeni u pisanom obliku.

Clanak 9.
Potpisnici potvrduju da su u Sporazumu u potpunosti sadrzana njihova prava i ozbiljna volja,
nakon Cega ga u znak prihvata svih prava i svih obveza koje iz Sporazuma proizlaze, isti
vlastoru€no potpisuju, te se obvezuju solemnizirati kod javnog biljeznika koji ¢e izraditi dovoljan
broj primjeraka za sve potpisnike.
Potpisnici su upoznati sa Cinjenicom da solemnizacijom Sporazum stjeCe svojstvo ovrSne
javnobiljezniCke isprave.
Danom potpisa Sporazum za potpisnike postaje pravno obvezujuéi.

STECAJNI DUZNIK: FALCON:



TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u steCaju Tribunj
Ulica KriZine 4, OIB: 14395554723

FALCON PEREGRIN doo
Remetinecka cesta 112b
10000 ZAGREB

n/r g Zdravko Petrovic

Prilog 2

Predmet: Podnesak
- poziv

Postovani,

u privitku poruke e-poste od 14.12.2025. Vam je dostavljen prijedlog Sporazuma o uredenju
medusobnih odnosa, sukladno jednoglasno donesenoj odluci skupstine vjerovnika TRIBUNJ
PZ u steCaju Tribunj (dalje: Ste€ajni duznik) od 24.11.2025., u donoSenju koje je sudjelovao
ste€ajni vjerovnik Zdravko Petrovic.

Obzirom da se niste ni na koji nacin o€itovali na dostavljeni prijedlog, isti je ponovljen porukom
e-poste od 4.1.2026. godine.

Stecajni upravitelj ovim putem predlaze da se u roku 8 dana o itujete na prijedlog sporazuma,
a u cilju reguliranja medusobnih poslovnih odnosa do 31.12.2025. godine.

Na istoj skupstini vjerovnika SteCajnog duznika (24.11.2025.) je takoder jednoglasno
donesena odluka o unov€enju dijela ste€ajne mase, Sto je u naravi prostor Uljare u Tribunj koji
u posjedu drzi FALCON PEREGRIN doo Zagreb, OIB 54838573473.

Zbog daljnjih postupanja u provodenju potrebnih radnji na unov€enju dijela ste€ajne mase, te
zbog nereguliranog medusobnog poslovnog odnosa, stecajni upravitelj predlaze da do
30.1.2026. imovinu u vlasnistvu Ste¢ajnog duznika, koju u posjedu drzi FALCON PEREGRIN
doo Zagreb, OIB 54838573473, predate u posjed ste€ajnog upravitelja.

Stecajni upravitelj stoji na raspolaganju za svu komunikaciju vezanu uz Ste€ajnog duznika.

TRIBUNJ, Poljoprivredna zadruga u ste€aju Tribunj
Drazen Vidman, steCajni upravitel;

Ivanec, 15.1.2026.



Prilog 3

Drazen

Posiljatelj: Drazen <drazenvidman@gmail.com>

Poslano: 12. veljace 2026. 18:58

Primatelj: 'ZDRAVKO PETROVIC'

Predmet: RE: TSzd, St-211_2011

Privici: zapisnik skupstine od 24112025.docx; podnesak FP od 1512026.pdf; sporazum
Falcon Peregrin od 15122025.docx

Postovani,

ste€ajni upravitelj u privitku dostavlja zapisnik sa skupstine vjerovnika od 24.11.2025. i ukazuje na
izjavu gospodina Zdravka Petrovi¢a da bi tvrtka FALCON PEREGRIN doo Zagreb naknadu za
koriStenje prostora u vliasnistvu TRIBUNJ PZ u ste€aju Tribunj, za period 1.7.2024. — 31.12.2025.
uiznosu 17.040,15 EUR (sa PDV), mogla platiti najkasnije do 30.3.2026.

Stecajni upravitelj Vam je dostavio prijedlog Sporazuma o uredenju medusobnih odnosa baziran
na citiranoj izjavi, te predlaze da se isti u predloZenoj verziji potpise.

Nadalje, steCajni upravitelj ukazuje na zakonsku odredbu prema kojoj se imovina koja Cini
ste€ajnu masu ne moze davati u zakup/najam na rok dulji od 6 mjeseci.

Stecajni upravitelj u privitku ponovo dostavlja podnesak od 15.1.2026. i predlaze da pri dono$enju
odluka uzmete u obzir prijedloge iz navedenog podneska.

Lijep pozdrav.

TRIBUNJ PZ u ste€aju Tribunj
Drazen Vidman, steCajni upravitelj

From: ZDRAVKO PETROVIC <zd.petrovic74@gmail.com>
Sent: Saturday, January 24, 2026 4:48 PM

To: Drazen <drazenvidman@gmail.com>

Subject: Re: TSzd, St-211_2011

Postovani gospodine Vidman,

vezano na Vas @ i1 podnesak a sve u vezi prijedloga sporazuma za rjeSavanje zakupa predlazem sljedece:
Sporazum za zakup za period 01.07.2024 do 31.12.2025 iznos 17.040,15 eur-a placanje do 31.12.2026
godine

prvih 9 mjeseci placanje 500 eur-a mjesecno ostala 3 mjeseca placanje po 4.180,05 eur-a.

Sporazum za placanje zakupa za period 01.01.2026 do 31.12.2026

prvih 9 mjeseci pla¢anje 400 eur-a mjesecno ostala 3 mjeseca po 2.800 eur-a mjesecno.
U sve je uracunat pdv.

Garancija za placanje zaduznica uz osobno jamstvo.

Hvala na razumijevanju i strpljenju.



Za sva dodatna pitanja stojim na raspolaganju.
Srdacan pozdrav

Zdravko Petovié

Cet, 15. sij 2026. u 08:39 Drazen <drazenvidman@gmail.com> napisao je:

Postovani,

steCajni upravitelj u privitku dostavlja podnesak.

Lijep pozdrav.

TRIBUNJ PZ u stecaju Tribunj

Drazen Vidman, steCajni upravitelj
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SADRZA]J

SAZETAK PROCJENE

RJESENJE O IMENOVANJU

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORISTENIH LITERATURA
ZADATAK

UvOoD

NALAZ I MISLJENJE

1. Obiljezja nekretnine

1.1. Polozajna obiljezja
1.1.1. Prometna povezanost
1.1.2. Polozaj stambenih i poslovnih sadrzaja
1.1.3. Utjecaj okolisa

1.2. Identifikacija nekretnine

1.3. Namjena povrsina i nacin uredenja i koriStenja povrsina
1.3.1. Prostorno-planski pokazatelji
1.3.2. Opis nekretnine

1.4. Kategorija zemljista

1.5. Akt o gradnji

1.6. Posebna znacajna obiljezja nekretnine
1.6.1. Stanje odrzavanja
1.6.2. Gradevinske Stete
1.6.3. Gradevinski nedostaci
1.6.4. Energetski razred
1.6.5. Postotak dovrsenja

1.7. Pravai tereti koji utjecu na vrijednost

2. Opdi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina
3. Tri pristupa odredivanja vrijednosti nekretnine

4. Proces procjene - ZEMLJISTE
4.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
4.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom
4.2.1. Meduvremensko ( intertemporalno ) izjednacavanje
4.2.2. Interkvalitativno izjednacavanje ( za odstupanje u kakvoci )

5. Proces procjene - TROSKOVNA METODA
7. MiSljenje

8. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

9. Fotografije

10. Prilozi
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SAZETAK PROCJENE
Podaci Zabiljezba

Narucitelj TRIBUNJ, POLJOPRIVREDNA ZADRUGA U STECAJU
Svrha odredivanje vrijednosti nekretnina koje ¢ine stecajnu
masu u stecajnom postupku St-211/2011

dan 0cev1d,a na nekretnini 22.1.2026.

dan kakvoce

dan vrednovanja 22.1.2026.
Adresa nekretnine Ulica Kr1z.1ne 4
Tribunj
ZemljiSnoknjiZna Cestica k.C. 8631 861/1 k.o.Tribunj
Zk ulozak 95399495
Katastarska Cestica k.¢. 8631861/1 k.o.Tribunj
Upisan teret koji utjece na kakvocu nekretnine NE
Tip nekretnine samostojeca proizvodno-poslovna gradevina
Privedeno svrsi / uporabljivost DA
Namjena uljara
Katnost zgrade P
Gradevinska bruto povr$ina zgrade (m2) 1056,80
Korisna povrsina zgrade (m2) 992,38
Korisna vrijednost povrsine zgrade (m2) 676,19
Povrsina zemljista (m2) 3462,00
Godina gradnje 1987.
Pristup kolnoj povrsini DA
Parking na parceli DA
Infrastruktura voda, struja, sabirna jama
Legalitet NE
AKkt o uporabljivosti Moguce ishoditi
Energetski certifikat NE
TrziSna vrijednost nekretnina (EUR) 725.000,00 €
Ime procjenitelja Jure Jeleni¢, dipl.ing.grad.
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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/-710-03/23-01/179
URBROI:  314-03-04/02-25-11

Zagreb, 1. rujna 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72010430276,
na temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima ( Narodne novine®, br. 28/13,, 33/15.,
82115, 8216, 67/18,, 21/22,, 1623, 1535/23. i 36/24), povodom zahtjeva Jure Jeleniéa,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zdrelca, Uvala Polata 235, OIB: 67673933875, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vijedtaka, donosi

RIESENIE

L. Jure Jeleni¢, diplomirani infenjer gradevinarstva iz Zdrelca, Uvala Polata 25, OIB:
67673933875, imenuje se stalnim sudskim vjeftakom za podrudja gradevinarstva i
procjens vrijednosti nekretnina.

1. Danom izvidnosti ovog rjefenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Jure Jelenié, diplomirani inenjer gradevinarstva iz Zdrelea, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vje3takom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zshtjevu prilofio  Fvotepis, ovjerenu presliku  diplome
Gradevinskog fakulteta u Rijec, Sveucilista u Rijeci o zavr¥enom sveulili3nom dodiplomskom
studiju gradevinarstva, opéi smjer — usmjerenje konstruktorsko, dokaz o radu na poslovima u
struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj
evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o
osipuranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka, uvierenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za karneno djelo za koje se
postupak pokrede po sluZbenoj duZnost.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vijedtaka propisani su u Elanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka moe biti imenovana
osoba dr#avljanin Republike Hrvatske, dr#avljanin drave Elanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru keja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveudiliSni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski svendilisni
studij ili specijalistitki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju vieitadenja za koje se imenuje i

TR AR RARN
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koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudiliZnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveulilifnog studija ili preddiplomskog strutnog studija na poslovima u struei radila najmanje
deset goding, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjefno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, driavne
uprave i pravoog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viestaka,
ima skloplien ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavijanje djelatnosti (licenciju) ili polofen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Imenovani je poloFo ispit provjere znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja pred Povjerenstvom ovog Ministarstva te obavio strufnu obuku u
Hrvatskom drustvu sudskih vieStaka i procjenitelja.

Po sluzbeno] dufnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po slufbenoj duFnosti te je zatraZilo miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zadru.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz Elanka 126,
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u fzrec rjedenja.

Imenovani je u skladu s élankom 31. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(.Narodne novine™ br. 38/14., 123/15., 29/16., 61/19.) dufan o vlastitom trofku pribaviti
kvalificirani elektronicki potpis i pefat stalnog sudskog vijeStaka, a otisak svog pecata u skladu
5 podrudiem imenovanja iz toéke I, izreke ovog rjefenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom
Ministarstvu te obavijestiti ovo Ministarstvo o svakoj promijeni osobnih podataka.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ée se na temelju lanka 127.b stavka
4, Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva, a na temelju
¢lanka 9, Pravilnika o elektronidkoj komunikaciji (,Narodne novine®™, broj 139/21., 27/23. i
39/24.) imenovanom ée se dodijeliti pravo pristupa informacijskom sustavu elektronicke
komunikacije sa sudovima (e-Komunikacija),

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjefenja nije dopuStena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rfjedenja. Tudba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Zalje poétom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI: .
1. Jure Jelenié, £drelac, Uvala Polata 25
2. Pismohrana-ovdje.

Ll
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORISTENE LITERATURE

- Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17,39/19, 125/19, 145/24)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,114/18,39/19,98/19, 67/23)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

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

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

-  Norma HRN ISO 9836:2011

- Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Maj¢ica - 2016. g.)

- PPUO Tribunj

- Baza eNekretnine

ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja Poljoprivredne zadruge u steCaju Tribunj, potrebno je odrediti
trziSnu vrijednost nekretnina oznake k.¢. 863 i 861/1 k.o.Tribunj, u naravi zgrada uljare
s pomo¢nim objekima.

Dan vrednovanja = dan ocevida = dan kakvoce = 22.1.2026. godine.

Svrha: odredivanje vrijednosti nekretnina koje ¢ine stecajnu masu u stecajnom
postupku St-211/2011.

UuvoD

Dana 22.1.2026.. godine obavljen je uvidaj predmetne nekretnine.

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izradeno je na temelju pregleda nekretnine i
prikupljenih podataka.

TrZi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile (Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015, ¢l.4, st.1,
tocka 41.)

Nakon prikupljenih podataka dajem svoj NALAZ i MISLJENJE kao $to slijedi u daljnjem
tekstu.
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1. OBILJEZJA NEKRETNINE
1.1 POLOZAJNA OBILJEZJA

111 Prometnapovezanost

Sibenskozkninskal
jzupaniia)
o T

Sibenik

) &

%9996& : ' 5

Predmetne nekretnine se nalaze u Tribunju, Opéina Tribunj, u Sibensko-kninskoj Zupaniji.
Nekretnina je povezana s ostalim djelovima naselja lokalnim i drZzavnim cestama. Tribunj
je udaljen od Sibenika cca 11 km zra¢ne udaljenosti. Spoj na autocestu je udaljen 13 km,
a najbliZa zracna luka je Zemunik, udaljena 50 km u smjeru sjeverozapada.

112.  Polozajstambenihiposlovnihsadrzaja

Predmetne nekretnine se nalazi u sklopu naselja, njegovom sjevero-istocnom dijelu, sa
blizinom drustvenih, trgovackih i ugostiteljskih sadrZaja. Udaljenost od mora je 800
metara.
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)

Sibenskotkninska
L2upanija i

113, Ujecajokolisa

Nema utjecaja okoliSa na predmetnu nekretninu.
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1.2. IDENTIFIKACIJA NE

KRETNINE

Iz izvatka iz zemljiSne knjige, br. Zk uloSka 9539, u posjedovnici za k.¢. 863 k.o. Tribunj,
vidljivo je da je oznaka zemljista:

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe Povréinal
Rbr. | katastarske "EJ * | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv o'ﬂ'szlna PPR
cestice ) zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 863 15 |SELINE 2147
ORANICA 2147
UKUPNO: 2147
[z izvatka iz zemljiSne knjige, br. Zk uloska 9495, u posjedovnici za k.¢. 861/1 k.o.
Tribunj, vidljivo je da je oznaka zemljista:
Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske "EJ * | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 0"52'"3 PPR
cestice . zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 8611 15 |BRISTOK 1315
ORANICA 1062
VOCNJAK 253
UKUPNO: 1315
U vlastovnici je u oba slucaja naveden sljedeci vlasnicki dio:
Ror. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
POLJOPRIVREDNA ZADRUGA TRIBUNJ, TRIBUNJ
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1.3. NAMJENA POVRSINA I NACIN UREDENJA I KORISTENJA POVRSINA

1.3.1. Prostorno planski pokazatelji

vaanljl

SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA

Jedinica lokalne samouprave:

OPCINA TRIBUNJ
Naziv prostornog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA

Naziv kartografskog pnkaza -

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Bro] kartografskog prikaza: Mierilo kartografskog pnkaza S

] : 25.000 |

Odluka predstavnickog tijela o izradi plana: Odiuka predstavnickog tijela o donodenju plana:

Sluzbeni Vjesnik Sibensko-kninske Sluzbeni glasnik Opéine Tribunj, br.: 10/16
Zupanije, br.: 7/08

L GRANICA OBUHVATA PLANA

----- GRANICA PROSTORA OGRANICENJA U ZOP-u

1.1. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
1.1.1. RAZVOJ | UREPENJE POVRSINA NASELJA

izgradeno niizgradenc
[ GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
m - UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA U NASELJU - HOTELI
m - PROIZVODNO-POSLOVNA NAMJENA U NASELJU

10
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3.1. Proizvodne djelatnosti

Clanak 38.
(1) Proizvodne djelatnosti se obavljaju u gradevinama ili gradevnim sklopovima proizvodne,

industrijske ili zanatske namjene &iji smjestaj se omogucuje unutar gradevinskog podrudja naselja
Tribunj i i gradevinskog podruéja proizvodno-poslovne namjene u naselju, zona Mrzanci.

(2) U gradevinskom podrugju naselja omoguéen je smjestaj sadrZaja proizvodne, industrijske ili
zanatske namjene Cija djelatnost ne utjede Stetno na okoli§, ne umanjuje uvjiete stanovanija i rada
na susjednim gradevnim ¢esticama i ne privliaci povecan promet teretnih vozila, i to:

- na isto] gradevnoj &estici uz stambenu ili stambeno poslovnu gradevinu kao prateca
gradevina tlocrtne povréine do 150 m?, maksimalne visine prizemlje, V=4m, V. =8,5m,

- kao samostalne gradevine ili gradevni sklopovi: kao rekonstrukcija postojeée gradevine u
sluzbi brodogradilista, te u gospodarskoj zoni proizvodno-poslovne namjene u naselju
{oznaka In), zoni Mrzanci,

- kao dio stambene ifili stambeno poslovne gradevine s time da je udio GBP-a stambene
namjene u ukupnoj GBP preteZit.

(3) Utvrduju se slijededi uvjeti uredenja prostora za rekonstrukciju postojece gradevine u sluZbi
brodogradilista:

- Prin= postojeca €estica (potrebno je objediniti ¢estice koje €ine pogon),

- kig=04,

- En=1, s time da dio gradevine, koji moZe zauzimati najvise 30% tlocrine povriine, moZe
imati i vise etaza,

- V=13.0m,

- Va=155m,

- zatefena udaljenost gradevine od susjednih gradevnih €estica i regulacijskog pravca ne
smije se smanjivati,

- uvjeti za dio brodogradilidta u cbuhvatu pomaorskog dobra odredeni su &lankom 62.

(4) Utvrduju se slijededi uvjeti uredenja prostora za proizvodne gradevine i gradevne sklopove
smjestene u gospodarskoj zoni proizvodno-poslovne namjene u naselju (oznaka In), zoni
Mrzanci:

- nadin gradnje: SS (obzirom na susjedne gradevne Cestice),
= Pmin=2.500 ITI2,

- Pmax= povrsina zone,

- kig= 04,

- kiENE 0,4,

- En=1, s time da dio gradevine, koji moZe zauzimati najvise 30% tlocrine povriine, moZe
imati i vise etaZa,

- V=13,0m,

- Vu=17.5m,

- najmanja dozvoljena udaljenost gradevina od granice gradevne Cestice i regulacijskog
pravca iznosi 5,0 m,

11
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Zupanija:
SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA
Jedinica loka'|ne samouprave:
OPCINA TRIBUNJ
Naziv prostomog plana: &
URBANISTICKI PLAN UREDENJA NASELJA TRIBUNJ - IV. izmjene i dopune

Broj Plana:

A-793/2022

Naziv kartografskog prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: Mijerilo kartografskog prikaza:
1. 1:2000
Odluka o izradi Odluka predstavnickog tijela o donoSenju Plana:
Sluzbeni glasnik Op¢ine Tribunj br. 13/22 Sluzbeni glasnik Opéine Tribunj br. 22/22

tumac planskog znakovlja
I BN Bl B GRANICA OBUHVATA PLANA

CRTE OGRANICENJA GRADNJE
UNUTAR PROSTORA OGRANICENJA U ZOP-u (50 mi 100 m)

@ MJESOVITA PRETEZITO STAMBENA NAMJENA
‘MZ, MJESOVITA PRETEZITO POSLOVNA NAMJENA
m POSLOVNA PRETEZITO TRGOVACKA NAMJENA
PROIZVODNA NAMJENA
(11 - zona uljare, 12 - brodogradiliste)

POVRSINE INFRASTRUTKURNIH SUSTAVA
(uliéni koridori, javna parkiralista, pjesacke povrgine)

12
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3.1.

Proizvodne zgrade
Clanak 34.

(1) Pod proizvodnim zgradama podrazumijevaju se: zgrade ili kompleksi zgrada u
zoni uljare na KriZinama i brodogradilista u Sovlju unutar kojih se u manjoj povrsini
omogucuje smjestaj prostorija pratecih trgovacékih (prodaja proizvoda, servisnih
dijelova za brodove) i ugostiteljskih djelatnosti. Navedene prateée djelatnosti moguce
je smijestiti i unutar zasebnih pratecih zgrada.

(2) Propisuju se sljededi uvjeti smjestaja i nacina gradnje zgrada i/ili kompleksa
zgrada u zoni uljare (oznaka 1a) u sklopu povrsina proizvodnih hamjena (oznaka I1):

s Pmin=2.500 m2,

« Pmax= kazeta,

« nadin gradnje: SS (obzirom na susjedne gradevne &estice),

« En< 1, s time da dio gradevine koji zauzima najvise 30% tlocrtne povrsine,

mozZe imati do 2 etaze,

V=13.0m,

Vuk£17.5m,

Kig < 0.4,

Kisn< 0.4.

obavezno ozeleniti rubne dijelove gradevne cestice orijentirane prema

dijelovima naselja s povrsinama mjesovitih namjena (oznake M1),

« gradevna cEestica mora imati osiguran barem jedan neposredan pristup s
prometne povrdine Sirine ne manje od 5,5 m,

« PMmin= 0,3/ zaposleniku za proizvodne zgrade i prostorije,

14

1.3.2. Prostorno-planski pokazatelji - za odredivanje dana kakvoce

Na vaZec¢em Urbanistickom planu uredenja naselja Tribunj dio k.C. 863 je naznacen kao
uli¢ni koridor - povrsSina javne namjene pa je potrebno nacelom prethodnog uc¢inka
odrediti njegov dan kakvoce.

Plan koji je bio na snazi prije IV. Izmjena i dopuna UPU-a naselja Tribunj su IIl. izmjene i
dopune UPU-a iz 2022. godine

13
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| &Eﬁmmum ZUPANLIA |
[ orcina TRiIBUNS |

| lll. izmjene i dopune URBANISTIEKOG PLANA UREBENJA NASELJA TR:IH.IN..I|

By Pada Fars Dms
| A-TE3/2021 DONESEMI PLAM |
‘ KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
ey b RS s L Ly e
| 1. | 1:2000 |
a [Ty T e
Iﬂ-i-_tm'ﬁ'-lﬂk.‘lm :H;-i“ummr'-.'llﬂt |

| [T T ————— | —— 1

U Planu je takoder naznacen uli¢ni koridor na dijelu k.¢. 863 k.o.Tribunj.
Plan koji je bio na snazi prije IIl. [zmjena i dopuna su II. Izmjene i dopune UPU-a naselja
Tribunj iz 2018. godine.

(=
| SIBENSKO-KNINSKA ZUPANLIA

OPCINA TRIBUNJ

|
|
URBANISTICKI PLAN UREDENJA NASELJA TRIBUNJ - Il izmjene i dopune |
|

FMA-EEHEIH 7 "USVO.JENI PLAN
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
(o ren——- LT
| 1. | 1:2000 |
& T et ita g e © ke P
S huften| glacnik Opsine Tribunj br. 1347 Shudten] glacnii Opsine Tribunj br. 1318 |

14
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U Planu je takoder naznacen uli¢ni koridor na dijelu k.¢. 863 k.o.Tribun,;.

Plan koji je bio na snazi prije II. Izmjena i dopuna su . Izmjene i dopune UPU-a naselja
Tribunj iz 2013. godine u kojima nije bilo izmjena na predmetnoj ¢estici u odnosu na
UPU naselja Tribunj iz 2011. godine.

Lupanta: .
‘ SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA ‘

Jedinica lokaine samouprave: ‘

OPCINA TRIBUNJ

Nazhv prostormeg plana:

1. IZMJENE | DOPUNE
URBANISTICKOG PLANA UREDENJA NASELJA TRIBUNJ

Naziv karogratskeg prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

B Misrilo kartogratskog prikaza:
1.1a 1:2.000
Odiiea predzianiticg S o zmd] Plana: Odiuka predstavniciog Bjeia o dongbenju Fana: N
Sluzbeni Vjesnik Sibensko-kninske ‘_.iluzbenl Vjesnik Sibensko-kninske
Zupanije, br. 11112 Zupanije, br.; 06/13

SIBENSKD - KNINSKA ZUPANLIA
[ ; |
e rr——
OPCINA TRIBUNJ |
ikrie pooamn T pad -
URBAHNISTICKI FLAN UREBENJA |

[T ———

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

T, b graiiog sl VR mregwaTy P
1. 1:2.000
[ Siaitent vipanik Sibansko-kninska SiTan Vsanik Libsnsko-kninsks
Fupanils, br. 7/08 | T3 Fupanils, br. 311

15
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U UPU naselja Tribunj iz 2011. godine nije bio planiran uli¢ni koridor preko k.¢. 863
nego preko susjedne 866/2 k.o.Tribunj.

U skladu sa svim navedenim, dan kakvoce je dan prije nego ¢e II. Izmjene i dopune UPU

naselja Tribunj (SluZbeni glasnik Op¢ine Tribunj 13/18) stupiti na snagu.
Datum kakvoce za dio k.¢. 863 povrsine 286 m2 =27.12.2018.

16
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1.32.0pisnekretine

Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju zgradu uljare sa pomo¢nim
objektima u naselju Tribunj. Nekretnine su smjeStene u sklopu zone proizvodne namjene
- zona uljare. Cijeli kompleks se nalazi na viSe katastarskih cestica: 863, 864/1, 861/3,
8585/1, 858/2, 859/3 1 861/1 k.o.Tribanj od kojih su dvije (863 i 861/1 koje Cine 2/3
povrsine) u vlasniStvu Poljoprivredne zadruge u stec¢aju dok su ostale u privatnom
vlasnistvu (prema zemljiSnoj knjizi).

Zgrada uljare, koja je smjeStena na k.¢. 863 k.o.Tribunj, je u naravi hala, pribliznih
dimenzija 44x16m, poloZena u smjeru sjever-jug. Okoli§ je ureden i ograden s
asfaltiranim/betoniranim manipulativnim i parkirnim povrSinama. Unutrasnjost hale
Cine prostor u kojem se nalazi postrojenje za preradu maslina, skladi$ni prostor, par
manjih uredskih i pomo¢nih prostorija za zaposlene, kuhinja te sanitarni ¢vorovi. Uljara
je u funkciji. Na zgradu hale su naslonjena tri pomoc¢na zidana aneksa kojima se moze
pristupiti sa vanjske i unutarnje strane (prikazano u geodetskoj snimci u prilogu). Isto¢no
od hale uz rub cCestice smjesten je objekt pomoéne namjene pribliznih dimenzija 10x4m
koji je u troSnom stanju i nije u upotrebi.

Konstrukcija hale je armirano-betonska, sa dvostreSnim krovom, sa pokrovom od
salonitnih ploca. Gradena je od predgotovljenih a-b elemenata, sa ispunama od betonskog
bloka. Vanjska stolarija je drvena (prozori), ili metalna (vrata). Pod je industrijski,
betonski. Unutarnji pregradni zidovi uredskih prostora su od opeke, zidovi sanitaranih
¢vorova su djelomi¢no obloZeni keramikom, kao i dio zidova skladiSnog prostora.
Unutranja stolarija je drvena. Zgrada je priklju¢ena na komunalnu infrastrukturu (struja,
vodovod, sabirna jama, kolni pristup). Prema navodima narucitelja uljara je izgradena
1987. godine.

obrada unutarnjih zidova:
zavrsna obloga podova:

objekt uljara - proizvodna hala
= godina gradnje: 1987.

* namjena: poslovna - uljara

= katnost: P

= svijetla visina prostora (m): 6,0-8,0m

= bruto povrsina (m2): 1056,80

= korisna povrsina (m2): 992,38

= korisna vrijednost povrsine (m2): 676,19

= polozaj: proizvodna zona - zona uljare
= temelji: ab

= nosiva konstrukcija ab

= krovna konstrukcija i pokrov: a-b montaZzna sa pokrovom od salonitnih plo¢a
= oluci i Zlijebovi: pocinéani

= procelje: Zbukano i bojano

= vanjska stolarija: drvena/metalna

= unutarnja stolarija: drvena

= pregradni zidovi: opeka

ozbukani, bojani, djelomi¢no obloZeni keramikom
industrijski pod/keramika

* sanitarna oprema: ugradena

= prikljucci: voda, struja, sabirna jama

= grijanje i hladenje: na struju

= dodatne instalacije (plin, mehanicka ventilacija): nema

= dodatni sadrZaj: nema

= okolis: ograden i ureden

= parking na parceli: da

= ostalo: objekt se koristi sukladno svojoj namjeni
= stanje: dobro
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Gradevinska bruto povrsina (GBP)
Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

prizemlje 968,00 1,00 968,00 m2
medukat 88,80 1,00 88,80 m2
ukupno: 1.056,80 m?2

Korisna vrijednost povrsine:
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

Povrsine izracunate na osnovu izmjere na uvidaju i dostavljene dokumentacije.

KP KVP

skladisni prostor h

25,0m<8,0m 720,00 0,75 540,00
uredski prostor visina

22,6 m<50m 181,50 0,50 90,75
pomocni anksi na

zgradu 90,88 0,50 45,44

ukupno prizemlje: 992,38 m2 676,19 m2

Volumen zgrade

Izracun na osnovu izmjere na uvidaju i dostavljenih nacrta

Poslovna zgrada 6921,49 m3

Na k.¢. 863 u njenom istocnom dijelu je smjeSten zapusSten pomoc¢ni objekt
pribliznih dimenzija 10x4m, zidane konstrukcije s drvenim jednostresnim krovistem,
ozbukanih i obojanih vanjskih i unutarnjih zidova, bez podnih obloga koji trenutno nije u
funkciji. Bruto gradevinska povrsina iznosi 43,89 m2, a volumen 123 m3.

JuZno od glavne zgrade, dijelom na k.¢. 861/1 (u vlasnistvu narucitelja), a dijelom
na k.€.858/2 i1 859/3 k.o.Tribunj (nekretnine koje nisu u vlasniStvu narucitelja pa se ne
uzimaju u obzir prilikom procjene), poloZena u smjeru zapad-istok, smjeStena je
skladiSna hala u funkciji glavne, pribliZznih dimenzija 42x10m, na zapadnoj strani sa
natkrivenim prostorom koji se okomito spaja na halu, dimenzija 15x7m. Konstrukcija je
armirano-betonska sa ispunom od betonskog bloka, pregradni zidovi u unutrasnjosti su
od opeke. Krovna konstrukcija je ravna ploca, polumontaZna fert konstrukcija. Natkriveni
dio je zidan od betonskog bloka sa drvenom jednostreSnom krovnom konstrukcijom sa
pokrovom od salonitnih ploca. Na fasadu je nanesena gruba Zbuka. Zgrada je nedovrsena.
SluZi kao sladis$ni prostor.
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obrada unutarnjih zidova:
zavr$na obloga podova:

objekt skladiste

= godina gradnje: 1989.

* namjena: skladiste

= katnost: P

= bruto povrsina (m2): 420,00

= poloZaj: proizvodna zona - zona uljare
= temelji: ab

* nosiva konstrukcija ab

= stropna konstrukcija: fert polumontazna
= oluci i zlijebovi: nema

= procelje: gruba Zbuka

= vanjska stolarija: drvena/metalna
= unutarnja stolarija: drvena

= pregradni zidovi: opeka

djelomicno ozbukani, djelomi¢no obloZeni keramikom
industrijski pod/keramika

* sanitarna oprema: ugradena

= prikljucci: voda, struja, sabirna jama

= grijanje i hladenje: na struju

= dodatne instalacije (plin, mehanicka ventilacija): nema

= dodatni sadrzaj: nema

= okolis: asfaltirana povrsina, neogradeno

= parking na parceli: da

= ostalo: objekt se koristi sukladno svojoj namjeni
= stanje: neodrzavano, nedovrseno

1.3. KATEGORIJA ZEMLJISTA

Prema ¢l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
predmetne k.¢. 863 1861/1 k.o.Tribunj spadaju u 1. kategoriju zemljista (moZe se ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom Zakonu kojim se ureduje gradnja).

1.4. AKT O GRADNJI

Predmetni objekti nisu upisani u zemljiSne knjige i katastar niti posjeduju akt o gradnji.
Prema posebnom zakonu je moguce ishoditi RjeSenje o izvedenom stanju - objetki su
vidljivi na DOF Kkarti iz 2011. godine.

1.5. POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA NEKRETNINE

1.5.1. Stanje odrzavanja
Na dan ocevida vidljivo je da se zgrada uljare koristi u svojoj namjeni te je ista na dan

ocevida odrzavana. Pomo¢na hala i pomoc¢ni objekt se koriste kao skladisni prostori i
minimalno su odrZavani.

1.5.2. Gradevinske Stete
Na dan ocevida na zgradi uljare nisu vidljive gradevinske Stete dok su na ostalim
objektima vidljive kao posljedica neodrzavanja.

1.5.3. Gradevinski nedostaci
Nema gradevinskih nedostaka na zgradi uljare.
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1.5.4. Energetski razred
Nije mi dostavljen energetski certifikat.

1.5.5. Postotak dovrsenja
Zgrada uljare je dovrSena dok je pomo¢na skladiSna hala nedovrsena.

1.6. PRAVAITERETI KOJI UT]ECU NA KAKVOCU NEKRETNINE
Nisu zabiljeZena.
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2. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA (prema ¢1.68 Pravilnika)

BN Komentar o7.11.202s.

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih
nekretnina u 2024, u odnosu na 2023, je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ofekivanjima i s obzirom na slabljenje
potraZnje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu
2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024, cijene su na godignjoj razini porasle za 9,03%. lako se ofekivao
porast potraZnje dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome
Je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprilicno visoke cijene nekretnina u Hruatskoj.

Movosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretning, ali se uofava stanoviti pad interesa.
Dobro postavijeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje | oni sa nerealnim ofekivanjima.
Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024, pa je tako ukupno bilo 11.616
stjecanja u 2024. To je jos uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su
usporila stjecanja njemackih i austrijskih drZavljana pa tako sada vet duije godine zaredom najvedi broj
stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene
kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno
postroZiliTrZiste je u isCekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene
stambene politike. Ofekuje se povedanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu
stanova. Povetanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa cak i smanijiti cijene nekim
rabljenim nekretnimama u 2025.

BN I n d ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipiénirn lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéno.

izvor: https: //www.burza-nekretnina.com/statistike
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3. TRI PRISTUPA ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u
obzir postojece obifaje u uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja.

3.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama
Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe

transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija
temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise
nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkova gradnje
Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze

zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée 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.

3.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihoda
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih

gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

Izratun trziSne 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 odrZzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda
primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na
temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.

3.4. ObrazloZenje odabira metode procjenjivanja (¢l. 68 Pravilnika

Vrijednost zemljiSta odredit ¢u poredbenom metodom iz dostupnih podataka - odabrana metoda
prema Cl. 24.st.1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, dok ¢e se vrijednost objekata odrediti
troSkovnom metodom. Premda je uobicajni pristup procjene vrijednosti poslovnih objekata
prihodovna metoda, zbog nedostatka usporednih nekretnina sli¢cne namjene u zakupu na Sirem
podrucju, a i budu¢i da objekti ne posjeduju akt o gradnji ili uporabljivosti, odnosno zbog
nesredenih imovinsko-pravnih odnosa na dijelu zemljista koje obuhvaéa, odabrana je gore
spomenuta metoda.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina
prema Zakonu (NN 78/15) i Pravilniku (NN 105/15).
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

4.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA

Usporedbal.................... Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)
Vodice k.¢. 2584 /8 k.o.Vodice
Datum ugovora: 25.3.2025.
Povrsina (m?): 3.837,00
Cijena (€): 306.960,00
Cijena (€/m?): 80,00
Indeks cijena DZS-a: 201,93
T A

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista uAlskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2351051
7.2.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5598147
KP - KUPOPRODAJA
24.07.2025
3.837,00
2.312.790,12
306.960,00
25.03.2025

PROVEDENA EVALUACDA
STANINE - PROIZVODNO
1 - PROIZVODNA NAMJENA

Usporedba 2 .................... Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)
Vodice k.€.2702 /2 k.o.Vodice

Datum ugovora: 24.10.2023.
Povrsina (m?): 1.962,00
Cijena (€): 209.109,97
Cijena (€/m?): 106,58
Indeks cijena DZS-a:

Informacije EI=1IE3

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2| [

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2042028

Datum pregleda 7.2.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) Y IS

1D PN (PU) 5203414 3

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA IR

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.02.2024 y

Povrsina u prometu 1.962,00 o X iy

Vrijednost nekretnine (KN) 1.575.539,07 | sl e a S

Vrijednost nekretnine (EUR) 209.109,97 Q3

Datum ugovora 24.10.2023 VODICE 2702/2

POREZI: / 2/2

1

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

]

PROVEDENA EVALUACDA
STANINE - PROIZVODNO
1- PROIZVODNA NAMJENA
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Usporedba 3 .................... Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)
Vodice k.¢. 2891 /1 k.o.Vodice
Datum ugovora: 29.11.2021.
Povrsina (m?): 1.471,00
Cijena (€): 102.970,00
Cijena (€/m?): 70,00
Indeks cijena DZS-a: 142,51
Informacije NEIER 2 S 90722
iste (GZ) - Zbirka jnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1589282
Datum pregleda 7.2.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4656863
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.02.2022
Povrsina u prometu 1.471,00
Vrijednost nekretnine (KN) 774.308,25
Vrijednost nekretnine (EUR) 102.970,00
Datum ugovora 29.11.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a DA
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok STANINE - PROIZVODNO
PreteZita namjena cjenovnog bloka 1 - PROIZVODNA NAMJENA

4.2. UTJECAJ NEUOBICAJNIH OKOLNOSTI (¢l.4 Pravilnika)

Postupak interkvalitativnog izjednacenja provest Ce se sa 3 usporedne nekretnine. Ne
oCekuje se pojava neuobicajenih okolnosti koje se ocituju kao:

- Pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su ve¢a od +30 % od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja,

- Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su veca od * dvostrukog
standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i

interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

4.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.
Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenihtereta, niti
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.
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4.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacavanje

Indeksi (@ 2015. = 100)2)

Indices (@ 2015 = 100)2)
s novi postojeéi
stambeni stambeni Grad
Godina TromjesecCje ukupno objekti objekti Zagreb Jadran Ostalo
New Existing City of Adriatic
Year Quarter Total  dwellings dwellings Zagreb coast Other
2021. Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,28 199,62 170,76 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 160,87 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025. Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
Q2 223,65 181,03 23218 24511 212,31 213,86
Q3 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36 22236
Bazni* .
indeksna | ., Bazni .. .
) Kupoprodajna dan indeksna K_orekcusk Me_d_uvrenjenskl ,
Lokacija ol . dan ifaktor ( izjednacena €/m
cijena sklapanja . .
procjene Kf *) cijena (€)
ugovora
(A) (B)
Vodice 306.960,00 201,93 1,06 324.335,09 84,53
Vodice 209.109,97 168,50 213,36 1,27 264.781,62 134,95
Vodice 102.970,00 142,51 1,50 154.162,37 104,80
PROSJECNA MEPUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 108,09
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4.3.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)

a) dio k.¢. 863 k.0.Tribunj proizvodne namjene

Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina ¢estice
Cijena po metru kvadratnom

poslovna namjena

1.861,00

poslovna namjena

324.335
3.837,00
84,53

poslovna namjena

264.782
1.962,00
134,95

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Tribunj Vodice Vodice Vodice
dio k.¢. 863 k.¢. 2584/8 k.¢. 2702/2 k.¢. 2891/1
k.o0.Tribunj k.o.Vodice k.o.Vodice k.o.Vodice
OSNOVNI ULAZNI PODACI
zona prema planu: Proizvodno- Proizvodno- Proizvodno- Proizvodno-

poslovna namjena

154.162
1.471,00
104,80

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljista ( 1., 2., 3.)-prilog 4.
Pravilnika

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

1. ktg
1
108,09

1. ktg
1,00
85

1. ktg
1,00
135

1. ktg
1,00
105

Iskoristivost ( Kis), ( prilog 11
Pravilnika)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

CL.34 (UPU Tribunj)
Kis=0,4

78,91

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
62

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
99

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
77

Indikator vrijednosti po m2

79

62

99

77

STATISTIKA

Prosjek:

7891

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2):

-17,20

19,61

-2,40

Kvadrat odstupanja:

29596

384,47

5,78

Suma:

686,21

Standardno odstupanje:

18,52

Pravilo dva-sigma ( ¢L. 4 Pravilnika =
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena
koja su veca od * dvostrukog standardnog
odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)

37,05

-0,46

0,53

-0,06

Odstupanja od dva-sigma:

ne

ne

ne

Odstupanja od prosjeka ( ¢L. 4 Pravilnika =
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja)

-0,22

0,25

-0,03

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( ¢l
19 Pravilnika )

-37%

-37%

-37%

[TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK

22.1.2026.

Uskladena vrijednost Eur/ m2

79,00

Prometna vrijednost (Eur)

147.019,00
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b) dio k.¢. 863 k.o.Tribunj oznacen kao uli¢na infrastruktura

Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina cCestice
Cijena po metru kvadratnom

poslovna namjena

286,00

poslovna namjena

324.335
3.837,00
84,53

poslovna namjena

264.782
1.962,00
134,95

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Tribunj Vodice Vodice Vodice
dio k.¢. 863 k.&. 2584/8 k.& 2702/2 k.& 2891/1
k.o.Tribunj k.0.Vodice k.o.Vodice k.0.Vodice
OSNOVNI ULAZNI PODACI
zona prema planu: Proizvodno- Proizvodno- Proizvodno- Proizvodno-

poslovna namjena

154.162
1.471,00
104,80

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljista ( 1., 2., 3.)-prilog 4.
Pravilnika

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

1. ktg
1
108,09

1. ktg
1,00
85

1. ktg
1,00
135

1. ktg
1,00
105

Iskoristivost (kis), ( prilog 11
Pravilnika)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

CL.34 (UPU Tribunj)
Kis=0,4

78,91

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
62

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
99

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
77

Indikator vrijednosti po m2

79

62

99

77

STATISTIKA

Prosjek:

78,91

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2):

-17,20

19,61

-2,40

Kvadrat odstupanja:

295,96

384,47

5,78

Suma:

686,21

Standardno odstupanje:

18,52

Pravilo dva-sigma ( ¢L. 4 Pravilnika =
pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena
koja su veca od * dvostrukog standardnog
odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)

37,05

-0,46

0,53

-0,06

Odstupanja od dva-sigma:

ne

ne

ne

Odstupanja od prosjeka ( ¢L. 4 Pravilnika =
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)

-0,22

0,25

-0,03

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( ¢l
19 Pravilnika )

-37%

-37%

-37%

[TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK

22.1.2026.

Uskladena vrijednost Eur/ m2

79,00

Prometna vrijednost (Eur)

22.594,00

Na utvrdeni dan kakvoce 27.12.2018, dio nekretnine oznacen kao k.C. 863 k.o.Tribunj u
povrsini od 286 m2 predstavlja nekretninu 2. kategorije. Kako ne postoji podatak o
tome kad ¢e uli¢na infrastruktura planirana u vaZe¢em urbanisticCkom planu biti
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realizirana vrijednost nekretnine utvrditi ¢e se sukladno Prilogu 4 Pravilnika o
metodama procjene nekretnina.

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA

GRADNJU
Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima

1 100%

Il 50-80%

111 25-60%

Prema: Krtali¢ V. (2007) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb, str. 40.

22.594,00 €x 0,7 = 15.815,80 € odnosno 55,30 €/m2

28



Procjembeni elaborat 26-02-01

Narucitelj: Tribunj, Poljoprivredna zadruga u stecaju

c) k.. 861/1 k.o.Tribunj

MeduvremenskKi izjednacena cijena
Povrsina cestice
Cijena po metru kvadratnom

poslovna namjena

1.315,00

poslovna namjena

324.335
3.837,00
84,53

poslovna namjena

264.782
1.962,00
134,95

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Tribunj Vodice Vodice Vodice
k.¢.861/1 k.¢. 2584/8 k.¢. 2702/2 k.¢. 2891/1
k.0.Tribunj k.o0.Vodice k.o0.Vodice k.o.Vodice
OSNOVNI ULAZNI PODACI
zona prema planu: Proizvodno- Proizvodno- Proizvodno- Proizvodno-

poslovna namjena

154.162
1.471,00
104,80

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljista ( 1., 2., 3.)-prilog 4.
Pravilnika

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

1. ktg
1
108,09

1. ktg
1,00
85

1. ktg
1,00
135

1. ktg
1,00
105

Iskoristivost ( kis), ( prilog 11
Pravilnika)

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

CL.34 (UPU Tribunj)
Kis=0,4

78,91

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
62

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
99

CL.66 (PPUG Vodice)
Kis=0,8

0,73
77

Indikator vrijednosti po m2

79

62

99

77

STATISTIKA

Prosjek:

7891

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2):

-17,20

19,61

-2,40

Kvadrat odstupanja:

295,96

384,47

5,78

Suma:

686,21

Standardno odstupanje:

18,52

Pravilo dva-sigma ( ¢L. 4 Pravilnika =
pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena
koja su veca od * dvostrukog standardnog
odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja)

37,05

-0,46

0,53

-0,06

Odstupanja od dva-sigma:

ne

ne

ne

Odstupanja od prosjeka ( ¢L. 4 Pravilnika =
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnhog
izjednacenja)

-0,22

0,25

-0,03

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( ¢l.
19 Pravilnika )

-37%

-37%

-37%

[TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK

22.1.2026.

Uskladena vrijednost Eur/ m2

79,00

Prometna vrijednost (Eur)

103.885,00
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5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacija/trziSte

B- zgrada opc¢enito C-stanje zgrade

1 Uporabljivost u potpunosti i dugoro¢no dana / optimalna lokacija, vrlo dobra nema ostecenja,
osigurana velika potraznja za infrastruktura, vrlo puna stabilnost,
vrstom objekta skoro dobro oblikovanje, puna uporabivost,
nema ponude dobra prostorna daljnje koristenje
organizacija, visoka nije smanjeno
fleksibilnost
2 Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no dana dobra lokacija, redovita vrlo dobra mala oStecenja,
/osigurana potraznja za vrstom infrastruktura, vrlo puna stabilnost, jo$
objekta, skoro mala dobro oblikovanje, dobra uporabivost,
ponuda dobra prostorna daljnje koristenje
organizacija, dovoljna jedva smanjeno
fleksibilnost
3 Uporabljivost smanjena ali srednjoro¢no dana srednja lokacija, jo§ |dovoljna infrastruktura,| jasna oStecenja,
/osigurana postoji potraznja za prosjecno oblikovanje, [ smanjena stabilnost,
vrstom objekta, skoro prosjecna prostorna prosjecna
dovoljna ponude organizacija, umjerena | uporabivost, daljnje
fleksibilnost koriStenje smanjeno
4 Uporabljivost ograni¢eno dana/osigurana umjerena lokacija, |dovoljna infrastruktura,| jasna oStecenja,
mala potraznja za umjereno oblikovanje, [ smanjena stabilnost,
vrstom objekta, bogata | umjerena prostorna smanjena
ponuda organizacija, mala uporabivost, daljnje
fleksibilnost koristenje jasno
smanjeno
5 Uporabljivost kratkoro¢no dana /osigurana nezadovoljavajuce nedovoljna znatna oStecéenja,
lokacija, jedva infrastruktura, smanjena
postoji/ne postoji umjereno oblikovanje, | stabilnost,nedovoljn
potraznja za vrstom |nedovoljna prostorna a uporabivost,
objekta velika ponuda organizacija, bez daljnje koristenje
fleksibilnosti samo kratkoro¢no
PODACI O NEKRETNINI Tribunj, k.¢. 863 k.o.Tribunj, skladiste,
katnost zgrade P+1, slobodnostojeca
zgrada
Godina vrednovanja 2026
Godina izgradnje 1987
Starost objekta 39
. . Proizvodne gradevine, radionice (proizvodnja,
Tip nekretnine gobrada, skladiétenje)(p :
Odrzivi vijek kori$tenja (granice) 30-60
0drzivi vijek Kori$tenja (odabrano) 60
Faktor Koristenja zgrade:
A - lokacija / trziste 2
B - zgrada opcenito 3
C - stanje zgrade 2
FK odabrano: 3
Relativna starost (od zamjenske godine gradnje) 68,33%
O0VK (%) 42
OOVK (god) 25
Zamjenska starost zgrade 35
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 58,00%
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Tablica s predvidivim ostatkom odriivog vijeka koristenja (OOVE)

Procijenjena daljnja uporabivost zgrade ovisno od gospodarskog ocekivanja i gradevinskih datosti
-] .. & -] .
Relativna 25z =] '_% £ 'gxg g 5 s £E
starast (Gf x5 2 =t 2 EEE SE, £ .2y
. — Z0= === - == - g
OVK) u % = R =5 E"E EEE‘
odriivog %;:5—: £32FT .EEE £E £35°E
vijeka kori- i‘gg Egs™ EE ES Eg*
Shemi E~3 A=
stenja =3 = %E*: §,§ &8
Faktor koritenja (FK)
1 [ 15 | 2 | 25 | 3 | 35 | 4 | 45 | 5
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koritenja u % odriivog vijeka koridtenja
=100 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
85 6l 56 51 46 40 35 30 25 20
80 6l 56 51 46 41 36 30 25 20
75 62 57 52 46 41 36 i1 25 20
70 63 58 52 47 42 36 il 25 20
65 64 59 53 48 42 37 i1 26 20
6l 66 [ili] 54 49 43 7 i1 26 20
55 7 6l 55 50 44 38 32 26 20
50 a9 63 57 51 44 38 a2 26 20
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20
40 7 b 6l 53 47 40 i3 7 20
35 5 68 62 55 48 41 M 27 20
30 7 71 64 56 49 42 35 7 20
25 81 73 13 S8 50 43 35 28 20
20 84 76 [t} 5l1] 52 44 36 28 20
15 88 79 7l 62 54 45 7 28 20
10 a1 #2 73 65 56 7 38 29 20
5 95 &6 77 67 58 48 39 29 20
0 100 90 &0 70 60 50 40 30 20
Pokazatelji troSkova gradenja — 2024. godina
Klasa: 025-03/25-01/07
Urbroj: 251-505-01-25-3
U Zagrebu, 22. srpnja 2025. g. A
Hrvatska komara . - - :
arhitekata ] b 6 < [ &
2
- =
p =
2
E 2 % é 2 >
£8 L} B 3
Vrsta zgrada £ -} 2 ’—E g g
23 @ @ = E A
58 w b ] b 2
,E o E @ @ o o
28 E § § 3 3
N8 = S N [ 3
| g u grup: whupne  Jugrupi  Jukupno  Jugrup ukupne  Jugnapi  Jusupre  Jugup Jukupne  Jugngpi |usupno
_ gradevinska konstru
310|Gradevna jama 08 04| a1 21 28 23 74 E 0] o7 34 3
320[Temelienie 42 82 o7 &8 168 135 148 0@ 264 183 23] 204
330|Vanjski zidawi 360 o5 2rH 182 301 29..21 348 o259 283 20d] a24]  2aj
340|Unutarnji Hdovi 166 07| 225 154 87| 66| 126 1af 151 108 51 4
350|Stopavi P I T, I Y a0l 67 60 - - g [
360|Krovavi 190 81 11 a0 318 261 188 188 272 192 281 244
380|Gradevinske ugradnje 05 04 18 11 0.7 08 38 27 01 0,1 1§ 1,
390[Ostale gradevinske konstrukcie 53 30 57 39 3o a0 65 ag 23 1745 34
Ukupng 1000 s77| oo es2 1000 anl w00 8585 1000 708 1woo| 87,
410|0dvodnja, vodovod. plin 7.1 3| 162 a9 66| 40 135 T8 a6 ad 201 1;
420[Grijanje 113 a0 oo 27 185 38| 107 26 228 60| 160 24
430 ije za obradu zraka 304] 164|185 51 34 30 1o 22 179 541 25 09
440]Jaka sinija 17.4 Al @es ia  ses| 74| @val sl soe  eq] sagl 5.3‘
450|T elskomunikadijske | informaciske instalac 55 24| 109 3d 32 o8 748 [ I Y I
480[Transporini uredaji 05 03  ed  adf - I Y - 0.1 0.1
470|Posebna postrojenja za korEten)e 135 6.0 4 o1 o1 0.1 5.2 13 121 38 22 04
B0[AUtomatika zgrads a6 20 21 0] 1604 28 04 - - [ E
400[Ostale instalac]e i I Y 0.1 0.1 EE - 0.1 (K
Ukupno] 1000 423 tooof 308 1000 1se] tooo] 142 tooof 2s4] tong] 124
I : € € € € € €
Trodkovi gradenja iskazani u €/m2 bruto
Republika | povréine, bez PDV-a. Vanjsko uredenje od 2563 1.080 1.868 2307 1.220 Si5
Hrvatska khﬂﬂﬂﬂ‘*ﬂm::wi uredene srednj 3.373 2.429 2.313 3477 1.558 1.094 ]
P ) dol 4.408 2822 2556 4.542 1908 1,558

. Povréina koja se koristi u tablici odnosi se na etalonske cijene gradenja (GBF), odnosno korisnu povréinu prema pravilniku o naéinu izratuna gradevinske (bruto) povréine zgrade
(NN 9317). Moguda U povis grad; . koja nisu ukljuéena u Iskaz GBP-a, pokrivaju se rasponom etalonskih cijena gradenja od minimalnih do
maksimalnih vrijednosti.

+  Etalenske cijene gradenja za 2024, gedinu predstavljaju osnovu za izradun cijena projektiranja i temelje se na jednim cij gradenja im na podrucju Republike
Hrvatske tijekom 2024. godina.

+  Prilikom procjens trodkova gradnje, Keji se kalkuliraju | prikazuju u sastava glavnog projekta, projektanti Koriste etalonske cijene gradenja te i, po potrebd, kerigiraju keeficijentima
uvakavajuéi lokalne i druge specifiéne uvjete.
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Elementi izracuna : | VRIJEDNOST
ZemljiSte 147.019,00
GBP objekta 1.056,80 m2
BV objekta 6.921,49 m3
Komunalni doprinos 14,60 eur / m2 101.053,70
Tro$kovi komunalnih priklju¢aka 4.194,04
Tehnic¢ka dokumentacija 36.987,83
Ostali troskovi (nadzor u gradnji, takse,...) 21.677,51
UKkupni troskovi 163.913,07
Nova gradevinska vrijednost (sa
1.367,50 eur 1,00 1.445.167,16
PDV-om)

Umanjenje vrijednosti
Starost objekta 39
Odrzivi vijek koriStenja 60
Relativna starost 68,33%
Obracunska povrsina (BRP) m2 1.056,80
O0VK (%) 42
OOVK (god) 25
Zamjenska starost zgrade 35
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 0,58
Ishodenje Rjesenja o izvedenom stanju
- arhitektonska snimka izvednog stanja sa izjavom 4.227,18
- naknada za zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade 7.260,00
- komunalni doprinos 101.053,70
Uklanjanje nelegalnog dijela objekta na k.¢. 861/1 i 863 36.000,00
Preostala vrijednost zgrade 458.429,33
Ukupna vrijednost
Vrijednost zgrade 458.429,33
Vrijednost zemljista k.¢. 863 162.834,80
Vrijednost zemljista k.¢. 861/1 103.885,00
Trzi$na vrijednost nekretnine (Eur) 725.149,13
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6. MISLJENJE

Prema svemu navedenom misljenja sam da trZi$na vrijednost predmetnih nekretnina na
dan 23.2.2025. godine iznosi:

725.000,00 €

NAPOMENA:

U procijenjenoj trziSnoj vrijednosti nisu naznaceni porezi kod kupoprodaje nekretnina.
ZaokruZzivanje procijenjenih vrijednosti sukladno Uputi ministarstva prostornog
uredenja, graditeljstva i drZavne imovine od dana 8.5.2023. godine.

7. TZJAVAONEPRISTRANOSTIINEOVISNOSTI

Ovom izjavom jam¢im da je elaborat izraden neovisno i nepristrano, da ne postoji moguci
sukob interesa i da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15).

Jure Jeleni¢, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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FOTOGRAFIJE
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PZ TRIBUNJU STECAJU
Uica Krifine bb, 22211 \odios
OlB: 14395554723

Katastarska opdina: TRIBUNJ

SKICA IZMJERE

Merlo 1500

(0 W1 PE TRIBUNI USTECARL
B, 22211 VODICE

(3 12 FRANKOVIC BRANKO
MAKSIMIRSKA CESTAS, 10000 ZAGREB, HREVATSEA
OIB: 61916966683
152 RODIN ANTE, P TOME
TVANA RENDICA 5, RUEEA

(313 UKIC ROKO, P ANTE
FRVIC SEPURINE, FEVIC SEFURINE
143 UKIC GRGO, P ANTE
ULICA V18 PRVIC SEPURINE, HRVATSEA
13 UKIC VICA, UD. ANTE
PRVIC SEPURTME, PRVIC §EPURTME
) 1% CUKROW JERKA, UD. ANTE B ANTE
. PRVIC SEPURINE, PEVIC SEPURINE
CUKROY MARKO, P ANTE P ANTE
o RVIC SEPURINE, HEVATSEA

ULICAZAM
ClB: 490292 15 165

KURSAR GUSTE, P. ANDRLJE
PRVIC SEPURTME, PRVIC §EPURTME

22,22211 VODICE

Odgovana oscha za obavijanje stuénh
gecdatskh poslova:
Davor Radodenit, dipling geod.
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