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Aedificator doo.
za gradevinarstvo i usluge

Mocic¢i 20 213, Moci¢i 39
miroslav.bego.aedif@gmail.com

MBS: 060302016
IBAN: HR3924070001100392474

OIB: 62965963543102 mob: +385 99 827 45 71

PROCJENBENI ELABORAT
PR. - 15/1/18

NEKRETNINA
LOKACIJA

NARUCITELJ

VLASNIK:

SVRHA

U Dubrovniku, 10.05.2018.

OBITELJSKA KUCA
PLOCE, Plinjanska 41

Stecajna masa iza Neretvanska gospodarska banka
d.d. - u stecaju

Stacajna masa iza NERETVANSKA
GOSPODARSKA BANKA D.D. u stecaju

OIB: 31570373129

Utvrdivanje trziSne vrijednosti steCajne mase
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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti steCajne mase

Narugditelj procjene

Stecajna masa iza Neretvanska gospodarska
banka d.d. - u stecaju

Adresa nekretnine

PLOCE, Plinjanska 41

Tip nekretnine OBITELJSKA KUCA
katastarska opc¢ina PLINA
e | zpanos
podulozak -
zemljisSno knjizna cestica 7692/16
povrsina zemljista (m?) 700,00
Neto korisna povrsina (m?) 342,15
Brutto razvijena povrsina (m?) 410,60
Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 585.000
Trzi$na vrijednost nekretnine (€) 79.000
Sadasnja gradevinska vrijednost (kn) 492.721
Sadasnja gradevinska vrijednost (€) 66.686
Nova gradevinska vrijednost (kn) 1.231.804
Nova gradevinska vrijednost (€) 166.715
Legalitet NE
Upisana pozitivha zabiljezba NE

Mogucénost upisa pozitivne zabiljezbe

MOGUCA, nakon izdavanja Rjesenja o
izvedenom stanju

Prilaz javnoj povrsini

DA, asfaltiranom cestom

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitelj:

Miroslav Bego,
dipl. ing. gradevinarstva / stalni sudski vjestak
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REPUBLIEA HRVATSEA
ZUPANUSKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSIEDNIEA

4 Su-298/13
Dubrovmik, 25. studenoga 20014.2.

Fupanijski sud u Dubrovniku po predsjednici suda Jositi Begovié, temeljem &1,
126, st. 4. ZFakona o sudovima (. Narodne novine* br. 28/13) 1 €l. 10, Pravilnika o stalnim
sudskim vieltacima (, MNarodne novine, broj 38/14 - dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva
Miroslava Bega iz Cilipa, Motiéi 39, donosi slijedeée

RIESENIJE

MIROSLAV BEGO, dipl. ing. grad., iz Cilipa, Mod&iéi 39, imenuje se za
stalnog sudskog vieStaka za graditeljstve i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (@etiri)
godine.

Obrazlodenje

Miroslav Begn podnio je zahtjev za imenovanjem stalnim sudskim vijestakom
iz podrugja graditeljstva i zahtjevo je prilofio sve isprave predvidene u £1. 5. st. 2. Pravilniko.

Dopisom ovog suda od 23. svibnja 2013, podine spomenuti je upuden na
strsénu obuku Hrvatskom druftva sudskih vieitaka u Zagrebu.

Hrvatsko druSive sudskih vjeltaka dostavile je ovem sudu dopis pod
URBROJEM: 50-1745/14 od 21. listopada 2014. godine u kojem navodi da kandidat za
stalnog sudskog viestaka Miroslav Bego posjeduje potrebna znanja i viestine za obavijunje
poslova sudskog viebtaka, pa prediaze da se isti imenuje stalnim sudskim vjeftakom za
graditeljstvo | progjenu nekretnina.

Valjalo je stoga odlugiti kao u izreci,

D-NA:

1. Miroslav Bego, Mogiéi 39, Cilipi,

2. Ministarstvo pravosuda,

3, Opéinski sudovi u Dubrowvniku, Korfuli | Metkovidu,

NGB 01 - Ploce, Plinajnsak 41



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)
Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15)

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

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u
vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistiCkom zemljistu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija radova u visokogradniji (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajucéi po zahtjevu: Stecajna masa iza Neretvanska gospodarska banka d.d. - u stecaju
izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili nase misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: OBITELJSKA KUCA

na lokacij: PLOCE, Plinjanska 41

dan kakvoce: 10.05.2018.

dan vrednovanja: 10.05.2018.

Opis nekretnine: Zgrada u naravi obiteljska ku¢a, sa oku¢nicom.

Osnovica za vrednovanje: Trzisna vrijednost

TrziSna vrijednost nekretnine 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 upuéeno, razborito i bez prisile.

Osobno smo obavili o€evid nekretnine, te proudili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:
- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajucée trendove, opce stanje i relativhu potraznju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju o¢ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode
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4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / op¢ine

Plo¢e su mali moderni lu€ki gradi¢ na uséu Neretve u Dalmaciji u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji.
U Plo¢ama zivi neséto vise od 6500, u Siroj okolici oko 11000 stanovnika. Podrucje grada obuhvaca i
naselja: Bacina, Banja, Komin, Plo¢e (Stablina, Birina i uze gradsko podrucje), Peracko Blato, Plina
Jezero, Rogotin, Stagevica i Sarié Struga.

Prometna povezanost je dobra. Postoji cestovna veza na autocestu A1. Ploe raspolaze lukom i
sidritem za prihvat brodova i Zeljeznickom vezom, najbliza Zraéna luka je u Cilipima.
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5.  MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

Predmetna stambena gradevina je locirana u naselju Plo¢e, iznadod kolnika JTC (D-8), u pretezito
stambenom podrucju. U blizini zgrade se nalaze svi svakodnevno potrebni sadrzaji. Mikro okolicu
¢ine slicni objekti - obiteljske kuce. Kolni i pjeSacki pristup je izveden s komunalno oremljene
asfaltirane prometnice - jadranske magistrale.

Prometna povezanost je dobra (autobus, rijetkog rasporeda polazaka).
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema izvatku iz zemljiSne knjige Op¢inskog suda u Dubrovniku, ZK odjel Plo¢e uknjizeno
pravo vlasnistva - polaganjem isprava

k.o. PLINA
z.k.ul. 7692/16
datum: 16.3.2018

-

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Dubrovniko
Zemljifnoknjikni odjel Plofe
Broj. 8393/2018

PLOCE, 16.03.2018.

Opéinski sud u Dubrovniku, ZemljignoknjiZzn adjel Plode, povadom zahtjeva stranke Stjepovié Maroje na
temelju Elanka 7 Zokona o zemljifnim knjigama (NN 9196, o808, 1537/00, 114501, 100404, 10707,
[30B, 126410, 535713, 60713}, izdaje:

POTVRDA

Potvirduje se da je za korist; NERETVANSKA GOSPODARSKEA BANEA Jd.d. "u ste€aju” 2 Plola,
uknjiZeno prave vlasnistva - polaganjem isprava , koje su polofene u predmetne ZP-37/06 ko, Plina,
(Fiducijami vlasnik) uz wabiljefba da je prijencs viasniftva izvrien radi osiguranja trazbine od 2000000,
-DEM (slovima:dvijestotisuéa DEM) protuvrijednost u kunanea, na nekretning opisanc) kao ki, 7692716
ear. od 213m2, poo.od lm2, i dv. od 476m2.

Chea potvrda 1zdaje sc na zahtjey stranke, Stepovic Maroje, 12 Preradoviéeva Ulica 25, 10000 Zagreb, u
syrhu provodenje stedajnog postupka e se u druge avrhe ne smije uporabiti.

Orva potvirda se izdaje prema stanju podataka upisanih u sluZzbenoj evidenciji na dan 16.03.2018,
Sudska pristojba po TAR. BR. 35 Zakona o sudskim pristojbama - Za uvjerenje Zakona o sudskim

pristojbama (NN 7495, 57/96, 13702, (26/03), 12510, 112702, 15713, 1115 v iznosue od 20 kKuna
napladena je 1 poniflena u Knjia wedanih prijepisa; preslika 1 sluzbenih potvedi pod brojem B393/200 8.

K referent:

asangda Lovrié
= f e
; e
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6.2. Katastar

Izvod iz posjedovnog lista
Ploc¢e, 01.06.2018.

Izvod iz katastarskog plana
Ploc¢e, 01.06.2018.

6.3. Dokumentacija o gradnji

Nije priloZzena

6.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu. -asfaltiranu ulicu Plinjanska.

Legalitet nekretnine
Za legalitet nekretnine priloZzena je dokumentacija:
- Nije prilozena
Vizualnim pregledom nekretnine i pregledom dokumentacije utvrdeno je da je nekretnina nelegalna.
Klijent se upucuje da do 30. lipnja 2018. podnese zahtjev za legalizaciju objekta.

Upis pozitivne zabiljezbe
Po izdavanju Rje$enja o izvedenom stanju.
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Iskaz povrsina

tlocrtna koef. 2 koef. 2 3
PROSTORIJA povrgina (m?) | netto NKP(m2) | o | BRP(M?) h (m) BV (m3)
PRIZEMLJE
130,10 1,00 130,10 1,20 156,12 2,80 437,14
UKUPNO PRIZEMLJE: 130,10 130,10 156,12 437,14
KAT
133,35 1,00 133,35 1,20 160,03 2,80 448,09
UKUPNO KAT: 133,35 133,35 160,03 448,09
POTKROVLJE
78,70 1,00 78,70 1,20 94,45 2,00 188,90
UKUPNO POTKROVLJE : 78,70 78,70 94,45 188,90
SVEUKUPNO : 342,15 342,15 410,60 1074,13
BRP = 410,60 m?2
NKP = 342,15 m?2
BV = 1.074,13 m3
NGB 01 - Ploce, Plinajnsak 41 10




7.2. Konstrukcija i materijali

- katnost:

- godina izgradnje:

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- medukatna konstrukcija:
- pregradni zidovi

- krov i pokrov:

- procelje:

- svijetla visina prostorija:
- obrada podova:

- oObrada unutradnjih zidova:

- obrada unutradnjih stropova:

- fasadni otvori

- unutarnja stolarija
- grijanje

- ventilacija

- sanitarna oprema
- lift

- ostalo:

7.3. Infrastruktura

P+1+Pk

1975

armirani beton

blokovi od betona / ab serklazi

a.b. plo¢a

opecni blok

dvostresni, drvena konstrukcija / kupa kanalica
kamene ploce/ Zbukano i obojeno

2,60 m

P+1 (ker. ploCice - parket) / Pk ne zavrSeno
dio oZbukan / dio nezavrSen

dio oZbukan / dio nezavrsen

drveno jednostruko staklo

drvena lamelirana / dio nezavrsen

pe¢ na drva

prirodna

standardna

Unutradnji obrtnicki radovi u potkrovlju nisu u potpunosti zavrseni.

U blizini zgrade su priklju¢ci na komunalne sustave:

- elektro energetska mreza
- vodovodna mreza

- sanitarno ispravna septicka jama

- telekomunikacije

7.4. QOstale karakteristike

- Stetne imisije u okruZenju
- Promet u mirovanju

- Karakteristike okolnih nekretnina

Vizualnim pregledom nije utvrdeno.
Na vlastitom zemljistu.
Stambena izgradnja

7.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sada$nje koridtenje nekretnine
- Mogucnost alternativnog koristenja

- Midljenje

Stambeni prostor.
Da, trajno i povremeno iznajmljivanje

Nekretnina je u svojoj najboljoj i najekonomicnijoj

namjeni
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7.6. Doprinosi i prikljucci

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno
Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu
Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju
u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obraCunava se temeljem
Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/15).

Procjenjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni A.

8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste
nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na trzistu. Zadniji izvjestaji o stanju
ekonomije upucuju na blagi oporavak ali smo misljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da
potraznja poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira te da dode do pozitivhog utjecaja na vrijednosti
nekretnina.
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9.

Su

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

kladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to

poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojeée obiCaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

9.1.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknijiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troskova metoda

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 ku¢e 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 odredivanije 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.

Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim
obiljezjima ne moze generirati prihode. Isto tako, na trziStu nema podataka o eventualnim

tra
Te
Ze

nsakcijama sli¢nih objekata.
meljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troSkovna metoda.
mljiSte ¢e biti procjenjeno poredbenom metodom.
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9.2. Prikaz i analiza podataka za zemljista

Poredba 1:
Gradevinsko zemljiste u naselju Ploce, ispod JTC, s izravnim pristupom na lokalnu prometnicu.

Obiljezja:
kategorija: 1
mjera koriStenja zemljita: 1,2
veli€¢ina zemljista: 247,00 (m2)
cijena: 7.600,00 (€) 30,77 €/m3
datum transakcije: 05/2016

Poredba 2:
Gradevinsko zemljite u naselju Ploce, ispod JTC, s izravnim pristupom na lokalnu prometnicu.
Obiljezja:

kategorija: 1
mjera koriStenja zemljista: 1,2
veli€¢ina zemljista: 340,00 (m2)
cijena: 9.050,00 (€) 26,62 €/m3
datum transakcije: 12/2017
Poredba 3:

Gradevinsko zemljite u naselju Ploce, ispod JTC, s izravnim pristupom na lokalnu prometnicu.

Obiljezja:
kategorija: 1
mjera koriStenja zemljita: 1,2
veli€¢ina zemljista: 94,50 (m2)
cijena: 2.670,00 (€) 28,25 €/m3
datum transakcije: 10/2017

predmetna
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9.3. Meduvremensko izjednacenje

13.1.3

INDEK SI CILJENA STAMBEMIH HNHEKRETHINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri korftenju podataka naveduo lzvor.
Usevs are kindly requested o state the sownce.

Indeks] | = 1003

A& BTATIRTIEL
fdlica
(5l=30] pasiojadi |

[ =]
LTLIEE T stambani i — | Grad

Iﬂagrn-h

Tromjeselye

e | City off

Quiarter chweltlings | owedlimys
2014, a1 102 94 105,29 101,98
az 103 82 106,19 102,83
o3 10200 107,84 100,87
Q4 102,14 106,86 100,07
2015, @t 101,085 100,87 101,12
a2 2213 BE6T 89,33
Q3 99,86 100,98 88,37
04 99,06 00,48 100,18
2016, a1 101,21 0,07 101,73
Q2 100.28 95,80 101,23
a3 101,31 06,67 102,30
a4 100,75 04,84 101,97
2017, at 100,85 02,86 102,51
a2 104 55 6,71 106,17
a3 105.13 87,76 106,65
o4 108,45 88,73 110,48
http://www.dzs.hr/
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Ploce Bacina Komin
Katastarska éestica: 612/1 853 1316
Datum transakcije: 05/2016 12/2017 10/2017
Povrsina (m2) : 247,00 340,00 94,50
Prodajna vrijednost (€): 7.600 9.050 2.670
Cijena (€/m2): 30,77 26,62 28,25
Cijena (kn/m2) : 227,34 196,67 208,76
Indeks / dan transakcije: 100,33 108,67 108,67
Indeks / dan vrednovanja: 108,67 108,67 108,67
Korekcijski faktor: 1,08 1,00 1,00
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 246,24 196,67 208,76

NGB 01 - Ploce, Plinajnsak 41

10043

29,91
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100,72
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9.4. Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategorija: 1

Mjera koristenja (Kis): 1,2

Veli¢ina (m2): 700,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska op¢ina: Ploce Bacina Komin

Katastarska éestica: 612/1 853 1316

Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 246,24 196,67 208,76

Kategorija 1 1 1

Prilagodba 0% 0% 0%

Mjera koristenja: 1,2 1,2 1,2

Prilagodba 0% 0% 0%

Velic¢ina: 247 340 95

Prilagodba -10% -10% -10%

Fizicke karakteristike: isto isto isto

Prilagodba 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Ostalo: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): -10% -10% -10%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Korigirana vrijednost (kn): 221,62 177,00 187,88

STATISTIKA

Prosjek: 195,50

Odstupanja od prosjeka: 26,12 -18,50 -7,62

Kvadrat odstupanja: 682,07 342,21 58,03
suma 1.082,31

Standardno odstupanije: 18,99 9,72%

Pravilo dva-sigma () 37,99

Odstupanja od prosjeka: 13,36% -9,46% -3,90%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 195,50

Prosjecna vrijednost (€/m2): 26,46

Vrijednost nekretnine (kn) 136.850,51

Vrijednost nekretnine (eur) 18.521,70
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9.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 |Uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika vrlo dobra infrastruktura, vrlo nema os$tecenja, puna stabilnost,
dugorocno dana/ osigurana potraznja za vrstom objekta skoro |dobro oblikovanje, dobra prostorna|puna uporabivost, daljnje
nema ponude organizacija, visoka fleksibilnost  |koristenje nije smanjeno
2 |Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no  |dobra lokacija, redovita potraznja |vrlo dobra infrastruktura, vrlo mala o$tecenja, puna stabilnost,
dana /osigurana za vrstom objekta, skoro mala dobro oblikovanje, dobra prostornaljo$ dobra uporabivost, daljnje
ponuda organizacija, dovoljna fleksibilnost |koristenje jedva smanjeno
3 |Uporabljivost smanjena ali srednja lokacija, jo$ postoji dovoljna infrastruktura, prosjec¢no |jasna os$tecenja, smanjena
srednjoro¢no dana /osigurana potraznja za vrstom objekta, skoro|oblikovanje, prosje¢na prostorna [stabilnost, prosjec¢na uporabivost,
dovoljna ponude organizacija, umjerena daljnje kori$tenje smanjeno
fleksibilnost
4 |Uporabljivost ograni¢eno umijerena lokacija, mala potraznja|dovoljna infrastruktura, umjereno |jasna ostecenja, smanjena
dana/osigurana za vrstom objekta, bogata ponuda |oblikovanje, umjerena prostorna  |stabilnost, smanjena uporabivost,
organizacija, mala fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
5 |Uporabljivost kratkoro&no dana nezadovoljavajuce lokacija, jedva |nedovoljna infrastruktura, znatna o$tec¢enja, smanjena
/osigurana postoji/ne postoji potraznja za umjereno oblikovanje, nedovoljna [stabilnost,nedovoljna uporabivost,
vrstom objekta velika ponuda prostorna organizacija, bez daljnje koristenje samo
fleksibilnosti kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1975
Starost objekta 43

Tip nekretnine Obiteljske kuce
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 70 -100
Odrzivi vijek koriStenja (odabrano) 90
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trziste 3,5

B - zgrada opcenito 3,5

C - stanje zgrade 3,5
FK odabrano: 3,5
Relativna starost 47,78%
OOVK (%) 40,00
OOVK (god) 36
Zamjenska starost zgrade 54
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 60,00%
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Pokazatelji troSkova gradenja
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Troskovi
Konstrukcija
gradevna jama 1,4% | 1,6% | 1,5% | 1,0% | 1,.3% | 1,8% | 3,0% | 1,4% | 40% | 1,6% | 2,3% | 2,6%
temeljenje 8,5% | 8,9% | 11,3% | 8,9% | 11,9% | 12,6% | 8,4% | 7.2% | 4,8% | 10,1% | 4,4% | 17,7%
vanjski zidovi 25,4% | 19,0% | 24,8% | 20,3% | 23,7% | 16,9% | 33,6% | 27,2% | 23,6% | 16,6% | 12,2% | 20,4%
unutarnji zidovi 14,3% | 15,5% | 11,3% | 9,8% | 14,2% | 9,0% | 11,9% | 13,9% | 15,1% | 17,2% | 16,5% | 8,6%
stropovi 12,8% | 12,4% | 8,8% | 8,8% | 3,9% | 4,4% | 15,8% | 15,4% | 17,7% | 9,3% | 15,6% | 3,3%
krovovi 9,6% | 9,0% | 14,3% | 16,5% | 18,3% | 22,2% | 10,7% | 11,4% | 8,4% | 10,6% | 5,1% | 20,6%
gradevinske ugradnje 0,7% | 0,8% | 0,7% | 1,6% | 2,3% | 4,8% - 1,0% | 1,2% | 0,5% | 9,5%
ostale grad. konstr. 3,6% | 34% | 41% | 3,8% | 3,0% | 56% | 24% | 2,7% | 48% | 3,0% | 2,5% | 2,0%
ukupno konstr. 76,3% | 70,6% | 76,7% | 70,7% | 78,6% | 77,2% | 85,9% | 80,1% | 79,3% | 68,8% | 68,2% | 75,2%
Instalacije
odvodnja, voda, plin 3,6% | 5,0% | 34% | 42% | 6,3% | 54% | 49% | 7,3% | 7,6% | 9,7% | 8,0% | 3,2%
grijanje 57% | 24% | 48% | 41% | 57% | 6,7% | 5,9% | 50% | 52% | 4,0% | 59% | 3,2%
obrada zraka 21% | 49% | 25% | 45% | 22% | 3,9% | 0,0% | 2,6% | 0,5% | 3,2% | 49% | 1,2%
jaka struja 75% | 94% | 7,3% | 9,0% | 58% | 51% | 28% | 41% | 44% | 71% | 53% | 8,3%
telekom i informatika 3,0% | 36% | 1.5% | 23% | 1,2% | 0,8% | 0,5% | 0,9% | 0,4% | 3,6% | 0,9% | 1,1%
transportni uredaji 0,7% | 2,0% | 0,9% | 0,9% | 0,1% | 0,4% - 26% | 1,2% | 2,7% | 0,8%
postrojenja za koriStenje 0,4% | 0,7% | 1,6% | 2,3% 0,1% - 2,3% | 3,9% | 6,8%
automatika zgrade 0,7% | 1,2% | 0,8% | 2,0% 0,2% - 0,1% 0,2%
ostale instalacije 0,0% | 0,09% | 0,5% | 0,0% | 0,2% | 0,1% - 0,1% | 0,1%
ukupno instalacije 23,7% | 29,4% | 23,3% | 29,3% | 21,4% | 22,8% | 14,1% | 19,9% | 20,7% | 31,2% | 31,8% | 24,8%
Sveukupno 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
od 600 | 700 | 647 | 607 | 687 707 | 400 | 413 | 427 | 527 | 713 | 373
Troskovi gradnje / m2
sred. | 773 867 787 773 827 853 433 460 500 607 840 453
BRP, bez PDV-a (€)
do 1.080 | 1.000 | 960 1.000 | 973 1.007 460 507 620 707 1.153 | 500
1 Eur= 7,50 kn
. . . od 4.500 | 5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 | 2.800
Troskovi gradnje / m2 d. | 5.800 | 6.500 | 5.900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 | 3.250 | 3.450 | 3.750 | 4.550 | 6.300 | 3.400
BRP, bez PDV-a (Kn) sred. | 5. . . . . . g . . . . .
do 8.100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 | 3.750
Troskovi gradnje / m2 (€ 400
BRP, bez PDV-a
(usvojeno) (Kn) 3.000
Izvor: Hrvatska komora arhitekata, 2017.g.
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Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste 136.850,51
BRP objekta

BV objekta 1.074,13 m3

Komunalni doprinos 0,68 eur / m2 5.370,63
Vodni doprinos 1,14 eur / m2 9.065,62
TroSkovi komunalnih priklju¢aka 29.554,64
Tehni¢ka dokumentacija 10.000,00
Ostali troskovi (takse,...) 1.200,00
Ukupni troskovi 55.190,88
Nova gradevinska vrijednost 3.000,00 kn 1.231.803,62
Umanjenje vrijednosti

Starost objekta 43
Odrzivi vijek koristenja 90
Relativna starost 47,78%
Obracunska povrsina (BRP) m2 410,60
OOVK (%) 40
OOVK (god) 36,00
Zamjenska starost zgrade 54,00
Linearno umanijenje vrijednosti zgrade 60,00%
Preostala vrijednost zgrade 492.721,45
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 492.721,45
Vrijednost zemljista 136.850,51
Komunalni doprinos 5.370,63
Vodni doprinos 9.065,62
TroSkovi komunalnih priklju¢aka 29.554,64
Tehni¢ka dokumentacija 10.000,00
Ostali troskovi (takse,...) 1.200,00
Troskovi vanjskog uredenja 0,00
Dodatni troSkovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija -35.000,00
Preliminarna vrijednost nekretnine 649.762,83
Koeficijent za prilagodbu = 0,90
[Trzi$na vrijednost nekretnine 584.786,55
Za predmetnu nekretninu nisu pronadeni podaci za prilagodbu trziStu, pa se odabire vrijednost koeficijenta 0,90

Koeficijent za prilagodbu je odabran temeljem iskustvenih odnosa ostvarenih transakcija u odnosu na troSkove

gradenja gradevina sli¢nih karakteristika na predmetnoj i slicnim lokacijama.
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10. ZAKLJUCAK O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
OBITELJSKA KUCA

na lokaciji:

PLOCE, Plinjanska 41

na dan kakvoce: 10.05.2018.
na dan vrednovanja: 10.05.2018.

dajemo misljenje o procijenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€¢aj HNB na dan procjenjivanja : 7,388659 kn
zaokruzeno: 585.000 kn
79.000 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:
lzvieStaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina i medunarodnim standardom procjenjivanja.

Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne ovisi 0 naSem zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio :

Miroslav Bego, dipl. ing. gradevinarstva / staini sudski vjestak

W ITEL fo s
" =il
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12. PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
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DOKUMENTACIJA

ZP-37/06 k.o. Plina
[(£P-38/08)

REPUBLIKA HRVATSKA
RJIESENIJE

Op¢inski sud u Ploéama po sucu Miji Maleti , fjeSavajuéi u zemljisnoknjiznom predmetu
predlagatelja: Barbir Sredke p, Marka iz Ploa, Plinjanska 41, protustranke: 1, NERETVANSEE
GOSPODARSKE BANKE d.d. Ploge "u stefaju” iz Ploga, i dr., radi uknjizbe prava vlasnifiva —
polaganjem isprava dana 21. studenog 2006. podine,

rijefio je:

Na temelju ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemljista zakljudenog u Plotama, dana,
08. 11.2006. godine, OV- 5217/16 dana, 13.11.2006. kod J. B. Ante Zderi¢a j= Ploga, prijavnog
lista katastra u Plofama klasa:932-06/06-02/10 od 04. 09 2006 godine, potvrda:
Elektrodalmacije Split Pogon Plofe br. 4/ 3/07-6372006.DGVM od 25.05.2006., Miesnog
odbora Stablina od 22.05. 2006., Izvora Ploée br 1512 od 07.06.2006, i €. 122, Zakona o
gradnji, | ugovora o kreditu ovjerenog po LB. Anti Zdericu iz Plofa pod br. OV-961/98 od
10.03,1998. i sporazuma zakljuéenog u Plodama od (9.03.199%. OU-47/98, kao i izjave o
suglasnosti za prijenos viasnifva od 10.03.199%. godine, OV-056/08 dopuita se
K.O. PLINA za koju ne postoji zem ljifna knjiga,

-polaganje isprava koje zamjenjuje uknjizbu u zemljiznoj knjizi

1./ CIIEPA SE &.z. 7609251 & ol 32203m2 u nove: &z T69271 5 od F31505m2 1 &.z. 769216
Plinjanska 41, u zgradu od 213m2, p.o. 11m2, 1 dv. od 476m2.

24 UPIS PRAVA VLASNISTVA na nekretnini opisanoj kao fest. zem, 769216 zgr. od
213m2, p.o. od 11m2 i dv. od 476m2 na ime:

NERETVANSEA GOSPODARSKA BANKA d.d. "u steéaju” iz Ploéa

3./ ZABILIEZBA da je prijenos viasnidtva jrvrien radi osiguranja traZbine od 200.000,-DEM
(slovima:dvijestotisuéa DEM) protvrijednos: u kunama.

Original ugovor o kreditu br. 55402 OV-961/98 od 10.03.1998 i  sporazum od

09.05.1598, OU-47/98 pohranjeni su u spisu ovog suda Pol-21/98 k.o. Plote, dok je izjava o
suglasnosti za prijenos vlasnisova aod 10.03. 1908, godine, OV-956/98 pohranjena u spisu ovVog
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ZP-37/06 k.0, Plina
(spojen ZP-38/06)

on 1008 o Pling Ostale 1sprave pohranjene su u Zhirci isprava ovog suda pad gornjim

;iLIa-I..J. £
poslovnim brojem.
Pristojba se temelji na tor. 15. i 16, ZSP-a u iznosu od 250,00 kuna.
U Plotama, 21. studenog 2006. godine.

' Mijo Maleta

UPUTA O PRAVNOM LIJEELL:
Protiv ovog rjelenja moie & izjaviti Zalba u roku od 15 dana od dana prijema istog, ma
Zupanijski sud u Dubrovniky 2 to putem ovog suda, pismeno u 3 primjerka.

O tome obavijest:
4 Barbir Sredko p. Marka iz Plota, Plinjanska 41,
3. ODO Metkovi¢ GUO u Flotama,
NGB d.d. Plote "usieéaju” iz Plota, zastupana po gosp. Zeliki Dragovitu iz Momica.
* Barbir Jelka iz Stabline Plinjanska 41 —————
p. Anti Karamaticu,

. Girad Plote zastupan po gradonadelniki £os

3. Katastar u Plotama
4. Porezna uprava Dubr
5. U spis

. wrdyj ™~

ovnik Ispostava u Plotama WBm da sam dangs -
¥ atpravay SEnaten na

]
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26. 03. 108

S {8

L]

e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opdéinski sud u Dubrovniku
ZemljifnoknjiEni odjel Plade
Broj. $393/2018
PLOCE, 16.03.2018.

Opéinski sud u Dubrovaiku, Zemljifnoknjizng adjel Plofe, povodam zahtjeva stranke Stjepovié Maraje na
temelju Elanka 7 Zakona o zemljifnim knjigama (NN 91796, 6808, 1537/99, 114501, 100404, 107407,
15208, 126410, 55713, 60/13), izdaje:

POTVRDA

Potvrduje se da je za korist: NERETYAMNSKA GOSPODARSKA BANKA d.d. "u stedaju” iz Plota,
vknjiZzeno prave vlasnistva - polaganjem isprava , koje su polofene u predmetu ZP-37/06 ko, Plina,
{Tiducijarni viasnik) we zabiljefbu da je prijenos viasnifiva izveien radi osiguranja trafhine od 200.000,
-DEM (slovima:dvijestotisuéa DEM) protuvrijednost u kunama, na nekretning opisancj kao kibe, T692/16
wgr.od 213m2, po.od [lm2, i dv. od 476m2.

Ohva potvrda izdaje se na zahtjev stranke, Stjepovié Maroje, iz Preradovideva Ulica 25, 10000 Zagreb, u
svrhu provodenje steajnog postuphka e s u druge svrehe ne smije uporabiti.

Ova potvida se izdaje prema stanju podataka upisanih u sluzbenaj evidenciji na dan 16.03.2018.

Sudska pristojba po TAR. BR, 35 Zakona o sudskim pristojbama - Za uvjerenje Zakona o sudskim
pristejbama (NN 7495, 5796, [37/02, (26/03), 125/11, 112712, 13713, 1115) v iznose od 20 kuna
napladena je 1 ponidtena u Knjia danth prijepisa, preslika 1 sluzbenih potvedi pod brojem 8393/201 8,

LK relerent:
ozangda Lovrid

1?] It?rv—— Mr*
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s NESLUZBENA KOPIJA
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e
_REPUBLTKA HRVATSKA
[{R.Z.AWI.A GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR DUBROVNIK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETHINA PLOCE

Stanje na dan: 01.06,2018, 23:38

PRIJEPTS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PLINA (Mbr. 312959)
Posjedovni list: 970

: Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno
Udio A = DIB
sjediste upisane osobe
11 MWERETVANSKA GOSPODARSKA BAMKA, TRG KRALIA TOMISLAVA 2, PLOCE,
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
fhrch Adresa katastarske cestice/Nacin Posebni
Zgr | Dio| katastarske upﬂrate kata:l:arsku? CESth;IH:C!ﬂ - Pﬂ;rsma,.f :rtl pravni | Primjedba
Zestice |UPorabe zgrade, naziv zgrade, kuéni |m | reSimi
broj zgrade
7692/16 |PLINJANSKA 41 JOO| 20
DVORISTE 476
POMOCNI OBJEKT 11
ZGRADA 213
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 700

MAPCMENA: Cvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnigtvu na katastarskim cesticama upisanim u
posjedovnom listu.
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NESLUZBENA VERZIJA

_REPUBLIEA HR¥ATSKA
DRFEAVNA GEODETSEA UPRAYA

IZVOD IX KATASTARSKOG PLANA
PribliEno mjeriio ispisa 1; 1000
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https://ispu.mgipu.hr/

http://geoportal.dgu.hr/
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