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KUPRIC d.o.o. u stecaju

KRALJA TOMISLAVA 38 11,81~ 1572107
21260 IMOTSKI
OIB:96106549521
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DOSTAVA U STECAINI SPIS DOKUMENTACIE

U privitku ovoga podneska dostavijam vam u stecajni spis:

1. Trsi%na vrijednost nekretnina KUPRIC d.0.0. u stedaju
STALNOG SUDSKOG VJESTAKA DRIO VUCAK 0D 17.7.2018. GODINE

Ovime su ispunjeni uvjeti da se pokrene procedura utvrdaivanja cijene i uvjeta prodaje e- javnom drazbom
Na nacin kako to propisuje stecajni zakon.

Bilo bi poZelino ovo vjeStvo objaviti na e - oglasna ploca stecajnog suda u cjelost], iti eventualno bitne fragmente
1z ovoga vjestva.

Spiit, 26.7.2018,

Stedajni upravitelj:
Boze Guvo
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Privitak:

1. Procjena trZisne vrijednosti nekretnina
Steéajnog duznika KUPRIC d.0.0. u stecaju;
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DARIO VUCAK dipl. ing. arh. e
Ovlalrent arhiteki br. 1406 &

stalni sudski vieStak zo arbitekturu | praditelistvo br, 4 Su-885/2016

Ured: 21260 IMOTSKI, Ante Staréeviéa br, 28
Tel fax; Tel/fax, 021 842-311 wmob. tel. 091 500-4463
E-mail: dario.vucak@st.t-com,hr  www arhitekt-dario-vucak.com
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINATVRTKE “KUPRIG” d.o.o.
PROCIJENJENA JE NA DAN 17. 07. 2018. g. U VISINI OD

NEKRETNINE: Zgrade i zemljiSta u vlasnistvu steéajnog duznika

LLOKACIJE: zem. 4385/12 k.o, Tuéepi - gradevinsko zemijiste

zem. 3848/3 k.o. Prolozac - gradevinsko zemljiéte i zgrada
.C.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10, 3028/11 k.o. Imotski-Glavina
~ gradevinsko zemljiste

4. k.€.zem. 908, 910, 911, 912 k.o. Podbablje - gradevinsko zemljiste i zgrade

1. k.E.
2. k&
3.k

VLASNIK: “KUPRIC" d.o.0. Imotski, Kralja Tomislava 38, OIB 96106549521

Ovaj se Elaborat sastoji od ukupno 61 stranica, ukljugujuéii priloge.
Uraden je u Cetiri istovjetna primjerka, od kojih se jedan &uva u evidenciji procjenitelja
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10.2.
10.3.

1.1.

SADRZAJ PROCJEMBENOG ELABORATA:

OPCE INFORMACHJE

Podaci o predmetu procjene

Podaci o otevidu

Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLJISTE u Tugepima - k.&.zem. 4385/12 k.0. Tugepi

Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLJISTE | ZGRADA u Gornjem Prologcu
- k.&.zem. 3848/3 k.0. Prolozac

Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLJSTE u Imotskom — k.&.zem. 3028/7, 3028/9,
3028/10, 3028/11 k.o. Imotski-Glavina

Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLJISTE | ZGRADA u opéini Podbablje
- k.¢.zem. 908, 910, 911, 912 k.o. Podbablje

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI SVIH NEKRETNINA

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

IZJAVA PROCJENITELJA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

PRILOZ}

Identifikacija predmetnih nekretnina kroz RIESENJE Trgovadkog suda u Splitu — Kopija, 4 fista
Rjesenje o imenovanju za Stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Rjesenje o osnivanju Ureda ovl. arhitekta i promjeni adrese Ureda

OPCE INFORMACIJE

Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene - Nekretnine u viasnistvu “KUPRIC” d.o.o. Imotski i to:
1. k.6.zem, 4385/12 k.0. Tuepi - gradevinsko zemijiste
2. k.C.zem. 3848/3 k.o. Prolozac ~ gradevinsko zemljiste i zgrada
3. k.&.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10, 3028/11 k.o. Imotski-Glavina
- gradevinsko zemijiste
4. k.C.zem. 908, 910, 911, 912 k.0. Podbablje - gradevinske zemljiste
i zgrade




1.2.

1.3.
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Adresa nekretnina - Navedena za svaku nekretninu ponaosob kod procjene iste

Podaci iz Zemljidne knjige - 1. k.6.zem. 4385/12 k.0. TuCepi - Broj ZK uloka: 3063
2. k.6.zem. 3848/3 k.o0. Prolozac - Broj ZK ulo$ka: 1621
3. k.6.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10, 3028/11 k.o, Imotski-Glavina
— Broj ZK ulogka: 2769
4. k.6.zem. 908 i 911 k.o. Podbablje - Broj ZK uloska: 2470
5. k.&.zem, 910 912 k.0. Podbablie - Broj ZK uloska: 592

Podaci o oCevidu

Datum procjene vrijednosti - 17. 07. 2018. g.
Datum procjene kvalitete -  lipanj i srpanj 2018. g.

Datum ocevida - lipanj i srpanj 2018. g.

Opseg obilaska - Obavijen je pregled predmetnih nekretnina, u naravi
zgrada sa pripadajucim zemljistem i zemiljista bez zgrada.

Obavijen je vizualni odevid inerijera i eksterijera.

Za dijelove zgrada koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.} se steéeni dojam o gradevini
tijekom obilaska prenosi i na te dijelove, te se
pretpostavija da ne postoje znaCajni nedostaci i Stefe.

Na odevidu prisutni - BoZe Guvo, stecajni upravitelj
Dario Vucak, procjenitelf

Na ocevidu

kori§tena dokumentacija — Identifikacija nekretnina na osnovu RIESENJA
Trgovackog suda u Splitu o otvaranju steéajnog postupka
od 05. 12. 2017. godine, kopija u prilozima..

\\LA}

Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Za svaku nekrtninu niZze procijenjenu navedeni su potrebni podaci..

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od naruditelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka. Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja,

niti provjera s upravnopravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje

niti vliasnistvo nad nekretninom. Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi
nife zagadeno niti se nalazi u takovoj zoni.




GRADEVINSKO ZEMLJISTE U TUCEPIMA A

2.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene -

Adresa nekretnine -

Podaci iz Vlasnitkog lista -

2.2. Podaci 0 oevidu

Datum procjene vrijednosti -
Datum procjene kvalitete -
Datum olevida -

Opseg obilaska -

Na odevidu prisutni -

Na odevidu

koridtena dokumentacija -

Neizgradeno gradevinsko zemljiste
u viasnistvu kao je navedeno u ZK lzvadku

21325 Tucepi, Gornji Ratac
k.C.zem. 4385/12 k.o. Tubepi

RH, Opcinski sud u Splitu,
Zemljisnoknjizni odjel Makarska

Br. ZK uloska: 3063
k.¢.zem. 4385/12 k.o. TuCepi

Povrsina 1393 m?
Viasnika je Sest, suvlasnicki dio 8/24 “Kupri¢” d.o.o.

17.07. 2018. g.

lipanj 2018. g.

lipanj 2018. g.

Obavijen je pregled predmetne nekretnine, u naravi
neizgradenog gradevinskog zemljista (trenutno maslinjak)
Dario Vuéak, procjenitelf

BoZe Guvo, stedajni upravitelf

a) Izvadak iz Zemljisne knjige, kopija u prilozima

b) Posjedovni list, kopija u prilozima
¢) Kopija kat. plana 1:1000, kopija u prilozima




zﬁ’{"
2.a. LOKACIJA

2.3. Polozaj i prilaz s JPP

§x~%.‘f:m¢.
PoloZaj predmetne nekretnine ~ Zuta strelica
Prilaz s javno prometne povrSine je sa DC 8 a neposredno s asfaltne pa zatim makadamske ceste

2.3.1. Regionalni poloZaj - Makrolokacija TUCEPI

Tucepi su naselje i op€ina u blizini grada Makarske povr§ine od 16 km2. Po zadnjem popisu
imaju su 1930 stanovnika. Glavna gospodarska djelatnost stanovnistva je turizam
Tri8no su najatraktivnije nekretnine u centru naselja poloZene juzno (ispod) DC 8.

2.3.2. Lokaini poloZaj - Mikrolokacija Gradevinko zemijiste - parcela

Nekretnina je locirana u Sirem centru naselja (sjeveroistoéni dio). U naravi je to kamenim
suhozidom definirana neizgradena parcela na kojoj su posadene masline.




2.4. Zemijite

2.4.1. Planski status — izvor podataka PP uredenja Opéine Tudepi
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Parcela se nalazi u izgradenom podrugju

2.4.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost;

Komunalna infrastuktura:

Parkiranje:

Glavna prilazna cesta nekretnini je lokalna asfaitna i dijelom
makadamska ulica koja je “vezana” na DC 8 (tzv. Jadranska

magistrala) komunalno djelomiéno opremljena (ima javnu rasvijtu,
nema nogostup)

Udaljenost od aerodroma
Udaljenost od ulaza na autoput

cca 100 km
cca 20 km

Vizualnim pregledom utvrdeno je da na nekretnini postoji moguénost
prikljutenja na sve objekte i uredaje komunaline infrastrukture
(elektroinstalacije jake i slabe struje, opéinski Vodovod)

Ne postoji priklju¢ak na zemni plin, a moguce i na kanalizaciju.

Nije rijeSeno
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2.4.3. Bukaizagadenje Na lokaciji nema izvora veée buke koji bi bili opéepoznati ili uodljivi.
Nema ni izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uoljivi.

2.4.4. Sada3nje koriStenje i razvojni potencijal zemljista
Na zamljistu je posaden maslinjak.

Zemljiste je (ne)ogradeno, hortikulturno neuredeno i neodrZavano.

2.b. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.5. |zbor metode procijenjivanja s obrazloZenjem

Kako opcina TuCepi nema uredenu bazu podataka sa vrijednostima i
koeficijentima koje Zakon o procieni vrijednosti nekretnina i Pravilnik 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

a) Priblizne vrijednosti zemljista

b) Priblizne vrijednosti nekretnina

¢} Pregledi trZisla nekretnina — Poredbeni pokazatelji
d} Koeficijenti za prilagodbu

e} Koeficijenti za preraunavanje

d) Indeksni nizovi,

to Cu se kod ove procjene nekretnine sluZiti sa dostupnim podacima iz isprava o
kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu nekretnina, prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje posredovanja u prometu nekretnina,
odnosno iz portal eNekretnine MGIPU.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku, izabire se
poredbena metoda za procjenu vrijednosti zemljiSta iz dostupnih podataka.

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlijista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaZza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluéaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemijista

kod trodkovne i prinodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tr2i$tu uz odgovarajuéu korekeiju | 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 vi§e nego &to stoji
neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZina vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljieZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenije ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.
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2.6. Utvrdivanje vriiednosti zemljista

3.6.1. ObiljeZja zemljista

- Razvojni stupanj
- Vrsta koridtenja
- PoloZaj/orjentacija

Gradevinsko zemljiste
prema vazetem PP-u izgradeno
Vrlo dobar, istok-zapad (moguéa orjentacija na sve 4 strane)

2.6.2. Poredbene nekretnine - opis
Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka MGIPO RH - eNekretnine,

Usporedba br. 1 ......... ID Nekretnine (ZKC) ............. 845603
Lokacija Tuéepi
Namjena Gradevinsko zemljiste
Datum ugovora 16. 01, 2018. god.
K.&zem i K.O. 5156/7 k.o. Tudepi
Povréina 1.138,00 m?
Cifena u Kunama 670.820,00 Kn
Cifena u KN/m? 589,50 Kn/m?

Usporedba br. 2 ......... ID Nekretnine (ZKC) ............. 581367
Lokacija Tudepi
Namjena Gradevinsko zemljiste
Datum ugovora 09. 08. 2016. god.
Ké.zem. i K.O. 4260/13 k.o. Tucepi
Povrsina 1.317,00 m?
Cijena u Kunama 1.986.721,60 Kn
Cijena u KN/m? 1.508,50 Kn/m?2

Usporedba br. 3 ......... 1D Nekretnine (ZKC) ............. 541047
Lokacija Tudepi
Namjena Gradevinsko zemiljiste
Dafum ugovora 21.03. 2016. god.
Kézem. i KO, 50588 k.o. Tudepi
Povréina 1.801,00 m?
Cijena u Kunama 2.312.108,20 Kn
Cijena u KN/m? 1.283,80 Kn/m?

2.6.3. Prilagodba vrijednosti zemlji$ta - Sukiadno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Usporedne nekretnine:

1. Ista kategorija zemljiSta Usporedbe 1 do 3 kao i procjenjivana
2. Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja sukiadno PP-u

3. Upisana prava i tereti

4. PoloZajna obiljeZja — sve nekretnine su “iznad magistrale”



s

LOKACIJA OPIS / NAMJENA CIJENA (Kn) | POVRSINA (m?) Kn / m?
1. Tudepi Gradevinsko zemljidte 670.820,00 1.138 589,50
2. Tudepi Gradevinsko zemljiste 1.986.721,60 1.317 1.508,50
3. Tutepi Gradevinsko zemlji§te | 2.312.108,20 1.801 1.283,80
PROSJECNA CJENAKn /m? | * 1.127,30 -

ZakljuGak: Prema postoje¢oj ponudi vidijivo je da cijene sliénih nekretnina na slignim
okoinim lokacijama naselja Tugepi odve¢ ne variraju ovisno o cijeni, uredenosti, komunalnoj
opremljenosti, polozaju i mikrolokaciji.

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

KOREKCIJA PROSJECNE CIJENE koeficijent Kn/m?
KOREKCIJA 1: ponuda/potraZnja 1,00 1.127,30
KOREKCIJA 2: polozaj/mikrolokacija 1,00 1.127,30

Analizom ponude, za izradun vrijednosti nekretnine
poredbenom metodom, uz korekciju prosjeéne vrijednosti
ocjenjuje se ostvariva vrijednost prodaje u iznosu od

1.127,30 Kn / m?

tj. 152,30 €/ m?

Vrijednost predmetne nekretnine k.¢.zem. 4385/12 povréine 1.393 m? je:

1.127,30 Kn/m? x 1.393,0 m? = 1.570.328,90 Kn, tj. 212.206,60 € po teé¢aju od 7,4 Kn/€.

2.7. UKUPNO PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE

NEKRETNINE GRAPEVINSKO ZEMLJSTE U TUCEPIMA

1.570.328,90 Kuna

slovima: Jedanmilijunpetstotinasedamdesetisucatristotinedvadeseosam,90 Kuna

Prilozi:

k-

DARIO VUCAK ovl. arh. 1406 i

staini sudski vjesta

a) fzvadak iz Zemljisne knjige za predmetnu nekretninu
b) Prijepis Posjedovnog lista za predmetnu nekretninu
¢) Izvod iz Katastarskog plana za predmetnu nekretniny

85/2016
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GRAPEVINSKO ZEMLJISTE | ZGRADA U GORNJEM PROLOSCU ™
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3.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene -

Adresa nekretnine -

Podaci iz Vlasnikog lista -

3.2. Podaci o odevidu

Datum procjene vrijednosti -
Datum procjene kvalitete -
Datum ocevida -

Opseg obilaska -

Na oéevidu prisutni -

Na ocevidu

koritena dokumentacija —

Izgradeno gradevinsko zemljiste i zgrada
u viasni$tvu kao je navedeno u ZK lzvadku

21264 Gornijii ProloZac, Proloskih iseljenika 24
k.C.zem. 3848/3 k.0. ProloZac

RH, Opéinski sud u Splitu,
Zemljisnoknjizni odjel Imotski

Br. ZK ulo$ka: 1621
k.6.zem. 3848/3 k.o. Prolozac

Povrsina 128 m?
Viasnika je "Kupri¢” d.o.o.

17. 07. 2018. g.

smpanj 2018. g.

stpanj 2018. g.

Obavijen je pregled predmetne nekretnine, u naravi
potpuno izgradenog gradevinskog zemiji§ta sa zgradom

Dario Vuéak, procjenitelj

a) Izvadak iz Zemljisne knjige, kopija u prifozima

b} Snimak iz DGU portala, kopija u prilozima

£
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3.a. LOKACIJA

3.3. PoloZaj i prilaz s JPP

Ispisanda 1
. AT

PoloZaj predmetne nekretnine — u plavom krugu

Prilaz s javno prometne povrdine je sa lokalne asfaltne ceste Imotski-Gornji proloZac



3.3.1. Regionalni poloZaj - Makrolokacija IMOTSK! —

Imotski je stari grad, smjesten na jugu Republike Hrvatske, na raskrizju Dalmatinske Zagore i
Bosne i Mercegovine. Prvi put ga se spominje 950. godine u dielu De administrando imperio
bizantskog cara i povjesnitara Konstantina Porfirogeneta.

imotski ima sva obiljeZja primorskog grada, zahvaljujuéi ponajvige klimi i urbanoj arhitekturi
stare gradske jezgre. Kamene kucée, strme uske ulice s kamenitim stepenicama svjedoci su
nekada$njeg izgleda ovog mjesta Cija je stara jezgra i zasticena.

TréiSno su najatraktivnije nekretnine u strogom centru grada. Evidentan je oporavak trzista
nekretnina i manje poveéanje cijena svih vrsta nekretnina na svim gradskim lokacijama.

3.3.2. Lokalni poloZaj - Mikrolokacija Gornji ProloZac

Nekretnina je locirana u Sirem centru naselja Gornji ProloZac, opc¢ina ProloZac.
Smjestena je u zaseoku Grabovci, sjeverno od grada Imotskog (vidjeti sliku
ispod, crvena tocka) i u njoj se sada nalazi sjedi$te OPG Grabovac

_‘

LOKACIA RESORTA U ODNOSU NA GRAD IMOTSKI

| RO - BRELG

LZLETRTE GRABOVG
BROGLOFAC GORN Profoidh sljenSica 24, Tod: 5058521/841.785, Hok: 00THEIBTE 185

www.ako-sslo.net, www.ako-selo.com
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3.b. ODREBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

3.4. Izbor metode procjenjivania s obrazloZenjem

Opis metoda procjenjivanja
3.4.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruditelj procjene vrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata tro8kovnom metodom svodi na trZi$nu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, {j. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
tro§kova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavijenim
transakcijama njima sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih trokova izgradnje pod pretpostavkom gradenja
u trenutku procjenjivanja, &ija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m? NKP (u ovom sluéaju po
BGP- vidjeti stavku 4.3. koja slijedi). Jedini¢na cijena obuhvaéa sve tro$kove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavijenom ponudom zemlji$ta na istoj ili sli¢nim lokacijama,
2. Troskovi komunainog doprinosa ~ odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokaine
samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Tro8kovi vodnog doprinosa — odreduju se sukiadno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Tro&kovi izrade tehni¢ke dokumentacije i tro$kovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. Tro&kovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrinickih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o tro$kovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjesecno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih
podataka.

7. Tro8kovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odiuka
jedinica lokalne samouprave i komunainih poduzeéa koja isporuéuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka kori§tenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri temu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojit se pretpostavija da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano Koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZavanje.
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3.4.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
Izragun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamaéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemiji§ta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionaine opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izrabunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemlji§ta na temelju buduéeg
prihoda. U tom sluéaju vrijednost zemlji$ta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

3.4.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiéta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteliskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sludaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tr3ista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nadelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego $to stoji
neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske &estice, ako razlike u vrijednosti kori§tenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednadenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljutak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne zgrade utvrdit ée se
u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM. Razlog tomu je da je u naravi cijelo dvoriste
od 93 m? izgradeno (nadstre$nica uz kuéu), tako da zasebne procjene zemlji$ta nema nego
se cifela predmetna nekretnina tretira kao zgrada.



18

-“‘.ll i
el

3.c. Podaci o predmetnoj nekretnini i njenom legalitetu

3.4.1. Lokacija

Predmetna nekretnina je smjestena u ruralnom podrudju opéine ProloZac,
naselje ProloZac Gornji, zaseok Grabovci. Prometno povezana s lokalnim
asfaltiranim prometnicama, udaljena cca 6 km od grada imotskog i drzavne ceste D60.

3.4.2. Opis nekretnine

Nekretnina je u naravi stara kamena kuca tlocrtne povrsine od 35 m? u potpunosti renovirana
u ambijentalnom obliku, konstruktivno ojadana sa a.b. ploéama stropa

prizemlja i kose krovne ploge stambenog potkrovija, pokrivena glnenim crijepom.

Otvori (prozori i vrata) su izradeni od PVC profila ostakljeni IZO staklom.

Unutarnji otvori su drveni, svi zidovi su oZbukani i dijelom obloZeni keramiékim plogicama.
Podovi su keramicke plo&ice, kamen i laminat (potkrovlije).

U prizemlju se nalazi kuhinja s blagovaonom i unutarnje stepenice za potkrovlje, sve
neto povrdine od 24 m?. U stambenom potkrovlju nalaze se dvije spavaée sobe,
sanitarni &vor i predsoblje, sve neto povrsine od 21,80 m?.

Dvoriste ku¢e (93 m?) je u potpunosti natkriveno sa ostakljenom nadstregnicom.

Nosiva konstrukcija nadstreSnice je od drveta (stupovi i grede), strop je obloZen
blanjanom daskom, izoliran toplinski i hidro izolacijom, te pokroven glinenim crijepom.
Zidovi nadstreSnice su od blanjanih dasaka, impregniranih i bojenih zavréno, djelomiéno
ostakljeni IZO staklom. Pod nadstrednice je od betonskih ploga (kulir).

Zgrada, u naravi adaptirana stara kuca, je u potpunosti legaina jer je izgradena prije
15. 02. 1968. godine, dok uz nju dogradena nadstreénica nema ishodenu gradevinsku
i uporabnu dozvolu.

Vodovodne instalacije Centralna opskrba vodom preko priklju¢ka na javnu mreZu
pitke vode, jedno vodomijerilo.

- Kanalizacija Odvod u neprotoénu septicku jamu ispred zgrade
- Elektri¢ne instalacije Standardna opremljenost za period gradnje

- Ventilacija Prirodnim putom i prisilno (klima uredaj)

- Opskrba topiom vodom Putom el. bojlera

Stanje Ocekivano i prosjeéno.



3.4.3. Utvrdivanije vriiednosti gradevine

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje preuzetih iz tablice:
Pokazatelji tro§kova gradenja - 2017, Hrvatska komora arhitekata.

Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja iz NN 100/2912 predstavijaju viestambenu

zgradu s liftom i garazno-parkirnim mjestima. Isti u ovom sluéaju nije trZi§ni podatak jer on
sluZi i za formiranje cijene zasti¢ene najamnine koja se nalazi u kategoriji drzavnih potpora.

A PROSJECNA CIJENA GRADENJA STAMBENE OBITELJSKE ZGRADE JEDNOSTAVNOG
STANDARDA JE 460 €/m? + PDV = §75,00 €/m?

B VREMENSKO IZJEDNACENJE VRIJEDNOSTI

S obzirom na opisana tehnicka obiljeZja i odnose procjenjivanja gradevina/tablica,
procjenjuje se vrijednost:

Nv = 575,00 €/m? x 1,00 = 575,00 €/m?

3.4.4. Vrijednost novogradnje

Nv1 = 575,00 €/m? x 70,0 m2 = 40.250,00 € - Kuca
Nvz = (575,00 €/m?: 2,50) x 93,0 m? = 21.300,00 € - Nadstresnica uz kuéu

Nv = (40.250,00 € + 21.300,00 €) = 61.640,00 € - Kuéa i nadstrednica

U skiadu s tablicom Pokazatelja troskova gradenja izratun je s bruto povrsinom zgrade.

3.4.4.1. Gradenje

1. KONSTRUKCIJA ZGRADE 55,00%
2. ZAVRSN! RADOVI 30,00%
3. INSTALATERSKI RADOVI 15,00%

3.4.4.2. Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih
¢estica sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture
na podrugju opcine ProloZac sukladno Odiuci o komunalnom doprinosu Opéine.

Vodni doprines predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih éestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a
obratunava se temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 151/13 i 83/15).
Vodni doprinos se ne obradunava zasebno ukoliko uzimamo etalonsku vrijednost jer
je sadrzan u cijeni etalona, ali u ovom slucaju to nije te iznosi 5,03 kn/m? za
Poslovne gradevine u zoni C (vlasnik predmetnu nekretninu koristi kao poslovnu zgradu).



PROCJENA VISINE KOMUNALNOG DOPRINOSA

a) Obujam gradevine je (35 m?x3,0m)x 2= 210,0 m?
b) Je = 1,0 Kn/m® sukladno Odluci opéine ProloZac

¢) Procijenjena visina komunalnog doprinosa je 210,0 Kn

PROCJENA VISINE VODNOG DOPRINOSA

a) Obujam gradevine je 210,0 m®
b} Jc = 5,03 Kn/m® Tarifa vodnog doprinosa za Poslovne gradevine u zoni “C" (NN83/15)

c) Procijenjena visina vodnog doprinosa je 1.056,30 Kn
Napomena: Komunalni i vodni doprinos za nadstre$nicu uz kuéu nije procjenjivan
jer je ista nelegalna (vidjeti stavku 3.4.2.)
3.4.4.3. Priklju€ci na komunainu infrastrukturu, projekti i nadzor
PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUGAKA

a) Elektromreza 9,20 kW x 1.700,0 kn/kW = 15.640,00 Kn
b) Javna vodovodna mreza 4.850,0 Kn

¢) Procijenjena visina troSkova izvedenih prikijuéaka je 20.490,00 Kn

PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUCAKA
d) Projektiranje, nadzor, konzalting.... 3,0 % od NV
e) Procijenjena vrijednost projekta i nadzora 1.849,20 €, tj. 13.684,00 Kn

Napomena: Konverzifa po srednjem tecaju NBH od 7,40 Kn/1€
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3.4.5. Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
3.4.5.1. Umanjenje gospodarske vrijednosti
Nadin izrauna - FK matrica Prema knjizi “Der Wert von Immobifien”

Autori: Baurat h.c. Dipl.-Ing. Franz Josef Seiser MRICS

FK MATRICA

Techn, Rat Ing. Franz Kainz (1)

A lokacljaltrite

B- zgrada opéenito

C-stanje zgrade

fosiguranas

objekta velika ponuda

.. . vlo dobra HEma Dalese na
Uporabljivost u potpunosti 32::galna;r:;ﬁ;li infrastruktura,vrio dobro
id & pa oblikovanje, dobra
f augorocno vrstom objekta skoro prostoma orgenizacia
dana!os|gurana nema ponude visoka
. . vilo dobia
Uporabljivost dovoljna i infrastruktura vrio dobra
dugoroéno dana oblikovanje, dobra prostoma
Iosigurana organizacija,dovoljna
. , asna ostecenja,
Uporabljivost smanjena ! smanjena J
ali srednjoro&no dana stabiinost,prosjetna
Iosigurana upf)rabiyost. daljnje
koriftenja smanjenc
N A ] dovoljna Infrastrikeara, Jasha ostecenya,
Uporabljivost Tajrampf:r;;:'a:g:' umjereno oblikovarje, smanjena
ogranieno vrstom objekta Jbogata umjerena  prostorna stabilnost,smanjena
dana, Iosig urana ponuda organizaclja, mala fleksibilnost uplfc.r::ti::;:.j ::rl‘]:je
. nezadovoljavajuce nedovolina znaina oltedenja,
Y po I'abij ivost lokacija, jedva Infrastruktura, umiereno smanjena
kratkorotno dana postojine postoji oblikovanje, nedovoljna stabitnost,nedovaljna
potrafnja za vrstom prostorna organizaclja, bez uporabivost, daljnje

koristenje samo

ODABIR KLASIFIKACWE

A 3

B 3

C 1
Starost gradevine (kuéa) G 12 god.
Odrzivi vijek koristenja OVK 120 god.

Faktor koristenja Fk

2,0 najnepovoljnii kriterij

Relativha starost G / OVK 10,0 %
OOVK = 73 % x OVK 88 %
Zamjenska starost OVK - OOVK 32 god.
Linearni otpis = 32/ 120 27 %

Sadasnja vrijednost gradevine: Sy = Ny x linerni otpis

Sv= 61.640,00 € x 73 % = 44.997,20 €

fzradun prema Pravilniku (prilog br. 10)
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3.4.6. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka, tete i zapustenog tekuéeg odrzavanja -

Nisu uoleni nedostaci i nastala Steta koji bi utjecali na izraéunatu vrijednost procjenjivane
zgrade.

3.4.7. Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoliene gradnje

Nema je za kuéu, gradevina je legalna u ukupno izgradenoj povr$ini i obujmu.
Nadstresnica nije legalna, umanjenje je 1,0% $to iznosi 44.547,23 €

3.4.8. Troskovi uredenja zemilji$ta (asfaltiranje, ograda, rasvjeta...)

U cijeni zgrade.

3.4.9. Tro8kovna vrijednost gradevine — predmetne zgrade P+1 sa nadstre$nicom

1. | SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE 44.547 23 € | 329.649,50 Kn
2. | KOMUNALN! | VODNI DOPRINOS 171,12 € 1.266,30 Kn
3. | PRIKLJUCCI, PROJEKT! | NADZOR 4.618,10 € 34.174,00 Kn
UKUPNO 49.336,45€| 365.089,80 kn
Cijena gradenja zgrade ukupne GBP 128,0 m? 385,44 €nv 2.852,26 Kn/m?

3.4.10. Preliminarna / privremena vrijednost

1. | TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE 365.089,80 Kn

2. | ZEMLJISTE - u cijeni zgrade 0,00 Kn

3. VANJSKI UREDENJE - u cijeni zgrade 0,00 Kn
UKUPNO 365.089,80 Kn

3.5. Opéi vriiednosni odnosi na trZistu

Gradevina je dobro orijentirana, osun¢ana, poloZena uz pristupnu lokainu
prometnicu, sa srednjom gustotom izgradenosti u blizem okruZenju.

Okolis je vrio dobro ureden, parcela nesto niza od razine prometnice sa pogledom
na neposredni okoli§. Centar grada imotskog priblizno je udaljen 6 km.
Procjenjujem interes za predmetnu nekretninu iskljugivo iz razloga njenog
polozaja, polivalentne poslovne namjene i nagina gradnje.



3.6. Koeficiient prilagodbe trzistu

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima
koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravinik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu.

Koristiti ¢e se procjenitelju poznati trZi$ni pokazatelji. Procjenitelju nije poznat
niti jedan promet sli¢ne nekretnine koji se posljednjih godina dogodio na blizem
podrucju tj. naselju u kojem se nalazi procjenjivana nekretnina.

Na temelju poznatih odnosa na trZiStu ostalih nekretnine (obiteljskih kuéa, stanova i
gradevinskog zemlji§ta) na drugim lokacijama, koristeéi opte poznate pokazatelje

trZidta Grada imotskog i dugogodi$nje iskustvo u pra¢enju prometa svih vrsta
nekretnina, te opisana obiljeZja i namijenu procjenjivane nekretnine, odredujem
koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trZignoj u iznosu K; = 1,50

3.7. UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Trzidna vrijednaost nekretnine utvrduje se na nadin:

Tv = Preliminarna / privremena vrijednost x Kt

Tv= 365.089,80 Kn x 1,50 = 547.634,70 Kuna

tj. 74.004,68 € po srednjem tedaju NBH od 7,40 Kn/ 1 €

fzradio:

N ( IRy de

DARIO VUCAK ovi, arh. 1406 i
stalni sudski viestak 4 Su-885/2016

Prifozi:

a) lzvadak iz Zemljidne knjige za predmetnu nekretninu
b) Foto prikazi predmetne nekretnine
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4,  GRABEVINSKO ZEMLJISTE U IMOTSKOM

4.1. Podaci o predmetu procijene

Predmet procjene - Neizgradeno gradevinsko zemijiste
u viasnistvu kao je navedeno u ZK lzvadku

a) k.&.zem. 3028/8 - dvoriste povr§ine 12 m?, zgrada povriine 38 m?

b) k.&.zem. 3028/7 - zgrada povrSine 28 m?, kuéa povrsine 200 m?,
dvoriste povrsine 1755 m?

c) k.¢.zem. 3028/9 - put povr§ine 188 m?

U naravi jedan kompleks sa starom kamenom ku¢om i pomoénim zgradama
4.1.1. ZGRADA - k.¢.zem. 3028/8 i 302817
Zgrada je uklonjena (sruena, materijal od rudenja odvezen na deponiju).
4.1.2. KUCA - k.&zem. 3028/8 |
Kuca je uklonjena (sruSena, materijal od rudenja odvezen na deponiju).

Kako su svi objekti na predmetnim nekretninama uklonjeni (planirana je bita izgradnja nove
stambeno-poslovne zgrade &iji je investitor trebao biti ste€ajni du2nik), izvriti ée se procjena
cijelog kompleksa (gradevinsko zemiji§te) u ukupnoj povr$ini svih triju gore navedenih
predmetnih nekretnina od 2.221,00 m?.

Adresa nekretnine - 21260 Imotski, Ulica kralja Tomislava
k.Cc.zem. 3028/7/9/10/11 k.o. Imotski-Glavina

Podaci iz Viasnitkog lista -  RH, Op¢éinski sud u Splitu,
Zemlji$noknjizni odjel Imotski
Br. ZK uloska: 32769
k.¢.zem. 3028/7/9/10/11 k.o. Imotski-Glavina
Povrsina 2221 m?
Viasnik je “"Kupri¢” d.o.o. Imotski

4.2. Podaci o oéevidu

Datum procjene vrijednosti -  17. 07. 2018. g.

Datum procjene kvalitete -  srpanj 2018. g.

Datum oéevida - srpanj 2018. g.

o, e
o

e

St | .
§ L}U (’j*“\,

Opseg obilaska - Obavijen je pregled predmetne nekretnine, u naravi
neizgradenog gradevinskog zemiji§ta

Na ocevidu prisutni - Dario Vuéak, procjenitel

Na odevidu
koriStena dokumentacija~  a) lzvadak iz Zemlji$ne knjige, kopija u prilozima
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4.a. LOKACIJA

4.3. Polozaji prilaz s JPP

Legendn

HENA St PR MR SLTCTH DT 8

i,
PoloZaj predmetne nekretnine — Zuta strelica
Prilaz s javno prometne povrsine je sa gradske ulice Kralja Tomislava

4.3.1. Regionalni poloZaj - Makrolokacija IMOTSKI

imotski je stari grad, smjesten na jugu Republike Hrvatske, na raskriZziu Dalmatinske Zagore i
Bosne i Hercegovine. Prvi put ga se spominje 950, godine u djelu De administrando imperio
bizantskog cara i poviesniara Konstantina Porfirogeneta.

imotski ima sva obiljezja primorskog grada, zahvaljujuci ponajvise klimi i urbanoj arhitekturi
stare gradske jezgre. Kamene kuce, strme uske ulice s kamenitim stepenicama svjedoci su
nekadasnjeg izgleda ovog mjesta &ija je stara jezgra i zasticena.

TrZidno su najatraktivnije nekretnine u strogom centru grada. Evidentan je oporavak trzista
nekretnina i manje povecéanie cijena svih vrsta nekretnina na svim gradskim lokacijama,

4.3.2. Lokalni polozaj - Mikrolokacija Ulica kralja Tomislava

Predmetna nekretnina je smjestena u &irem centru grada Imotskog, tj. u potpuno
urbaniziranom dijelu istog, a s juZne strane jednosmjerne ulice Kralja Tomislava s
koje ima kolni i pjeSacki pristup.

Nekretnina je nepravilnog oblika, jednim svojim djelom graniéi s ulicom Kralja Tomislava.
Kako su svi objekti na istoj uklonjeni (sruseni), to je sada u naravi gradevinsko zemljiSte sa
predvidenim koef, izgradenosti 0,3 - 0,40 i mogucénoséu svih potrebnih komunalnih prikljuaka.



4.4, Zemiljite

4.4 .1. Planski status — izvor podataka PP uredenja grada Imotskog

29

IMOTSKI
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GRADEVINEKA PODRUCIA NASELJA

o & 7| URBOS

Parcela se nalazi u izgradenom podrugju

4.4.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost:

Komunaina infrastuktura:

Parkiranje:

e
Hes87
B 910011 52539415
BT IR0 B R
5702124
#

Glavna prilazna cesta nekretnini je gradska asfaltna jednosmjerna
ulica Kralja Tomislava komunalno opremljena (ima javnu rasvjetu

nema nogostup)

Udaljenost od aerodroma

Udaljenost od ulaza na autoput

Udaljenost od mora
Udaljenost og granice s BiH

cca 100 km

cca 17km

cca 25 km

cca 8 km {GP Vinjani Donji)

Vizualnim pregledom utvrdenc je da na nekretnini postoji moguénost
prikljuéenja na sve objekte i uredaje komunaline infrastrukture
(elektroinstalacije jake i slabe struje, gradski Vodovod i kanalizacija).
Ne postoji prikljuéak na zemni plin.

Nije za sada rijeSeno, obilieZeno parkiranje uz desni rub ulice
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4.4.4.

4.b.

4.5.

4.6.

46.1.

Buka i zagadenje = Na lokaciji nema izvora veée buke koji bi bili opéepoznati ili uogljivi.
Nema ni izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uog&ljivi.

Sada3nje koriStenje i razvojni potencijal zemijidta
Na zamljistu nema gradevina, dvije koje su prije bile, srudene su.

Zemljiste je (ne)ogradeno, hortikulturno neuredeno i neodrZavano.

ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Izbor metode procjenjivanja s obrazloZenjem

Kako opc¢ina Tudepi nema uredenu bazu podataka sa vrijednostima i
koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

a) Priblizne vrijednosti zemljista

b) Priblizne vrijednosti nekretnina

¢) Pregledi tréista nekretnina — Poredbeni pokazatelji
d) Koeficijenti za prilagodbu

e) Koeficijenti za preradunavanje

d) Indeksni nizovi,

to ¢u se kod ove procjene nekretnine sluZiti sa dostupnim podacima iz isprava o
kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu nekretnina, prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podrudje posredovanja u prometu nekretnina,
odnosno iz portal eNekretnine MGIPU.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku, izabire se
poredbena metoda za procjenu vrijednosti zemlji§ta iz dostupnih podataka.

Utvrdivanie vrijednosti zemijista

Obiliezia zemijista

Razvojni stupanj Gradevinsko zemljiste
Vrsta koristenja lzgradeno
Polozaj/orjentacija Vrlo dobar, istok-zapad (moguca orjentacija na sve 4 strane)



M
4.6.2. Poredbene nekretnine - opis

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informatitke baze podataka MGIPO RH — eNekretnine.

Usporedba br. 1 ......... 1D Nekretnine (ZKC) ............. 467420
Lokacija Imotski
Namjena Gradevinsko zemljiste

Datum ugovora 05. 01. 2012. god.
Kézem. i KO. 2741 Kk.o. Imotski-Glavina
Povrsina 1.019,00 m?

Cijena u Kunama 183.420,00 Kn

Cifena u KN/m?

180,00 Kn/m?

Usporedbabr. 2 ......... 1D Nekretnine (ZKC) ............. 746529
Lokacija imotski
Namjena Gradevinsko zemijiste
Datum ugovora 14. 02. 2017. god.
K.¢.zem. i K.O. 2258 k.o. Imotski-Glavina
Povrsina 2.134,00 m?
Cifena u Kunama 223.862,80 Kn
Cijena u KN/m? 104,80 Kn/m?
Usporedba br. 3 ......... 1D Nekretnine (ZKC) ............ 628863
Lokacija Imotski
Namjena Gradevinsko zemljiste
Datum ugovora 12. 01. 2016. god.
K.é&zem. iK.O. 2426/3 k.o. Imotski-Glavina
Povrsina 1.381,00 m?
Cijena u Kunama 186.435,00 Kn
Cijena u KN/m? 135,00 Kn/m?

4.6.3. Prilagodba vrijednosti zemlji§ta - Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Usporedne nekretnine:
1. Ista kategorija zemljista Usporedbe 1 do 3 kao i procjenjivana
2. Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja sukiadno PP-u

3. Upisana prava i tereti
4. PoloZajna obiliezja ali ne i veliina
LOKACIJA OPIS / NAMJENA CIJENA (Kn) | POVRSINA (m?) Kn/m?
1. Imotski Gradevinsko zemljiste 183.420,00 1.019,00 180,00
2. Imotski Gradevinsko zemljiste 223.862 .80 2.134,00 104,90
3. Imotski Gradevinsko zemljiste 186.435,00 1.381,00 135,00
PROSJECNA CIJENA Kn / m? 140,00
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Zaklju¢ak: Prema postojeéoj ponudi vidijivo je da cijene sliénih nekretnina na sliénim
okolnim lokacijama grada ne variraju ovisno o ciieni, uredenosti, komunalnoj opremljenosti,

poloZaju i mikrolokaciji.

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

KOREKCIJA PROSJECNE CILJENE koeficijent Kn/m?
KOREKCIHA 1: ponuda/potraZznja 1,50 210,00
KOREKCIJA 2: polozaj/mikrolokacija 2.00 280,00

Analizom ponude, za izracun vrijednosti nekretnine
poredbenom metodom, uz korekciju prosjeéne vrijednosti
ocjenjuje se ostvariva vrijednost prodaje u iznosu od

245,00 Kn/ m?

tj. 33,10 €/ m?

Vrijednost predmetne nekretnine k.¢.zem. 3028/7, 3028/9, 3028/10 i 3028/11 povriine 2.221 m? je:

245,0 Knfm? x 2.221,0 m? = 544.145,0 Kn, tj. 73.533,10 € po tedaju od 7,4 Kn/€.

4.7. UKUPNO PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE

NEKRETNINE GRADEVINSKO ZEMLJISTE U IMOTSKOM

544.145,00 Kuna

slovima: PetstotinadetrdesetCetiritisucestotinutetrdesetpet,00 Kuna

Prilozi:

a) lzvadak iz Zemiji§ne knjige za predmetnu nekretninu
b) Foto prikazi predmetne nekretnine
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DARIO VUCAK ovl, arh. 1406 i
staini sudski viestak 4 Su-885/2016
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE | ZGRADE U OPCINI PODBABLJE
- predio imotskog polja zv. Opacac-Zgoni

5.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene -

Adresa nekretnine -

Podaci iz Vlasnitkog lista -

5.2. Podaci o oCevidu

Datum procjene vrijednosti -
Datum procjene kvalitete -
Datum océevida -

Opseg obilaska -

Na oCevidu prisutni -

Na oéevidu

koristena dokumentacija —

[zgradeno poljoprivredno zemljiste i zgrade
u viasnistvu kao je navedeno u ZK Izvadku

21262 Kamenmost - Grubine, Ulica 3. bojne br. 40
k.¢.zem. 908, 910, 911 i 912 k.o. Podbablje

RH, Opéinski sud u Splitu,
Zemijisnoknjizni odjel Imotski

Br. ZK uloska: 24701 592
k.¢.zem. 908, 910, 911i 912 k.o. Podbablje

Povrsina (8.420 + 3.899) = 12.319 m?
Viasnika je “Kupri¢” d.o.o.

17.07. 2018. g.

srpanj 2018. g.

srpanj 2018. g.

Obavijen je pregled predmetne nekretnine, u naravi
izgradenog poljoprivrednog zemijidta sa zgradama

Dario Vudak, procjenitelj

a) Izvadci iz ZemljiSne knjige, kopija u prifozima

b) Snimak iz DGU portala, kopija u prilozima




5.a. LOKACIJA

5.3. PolozZaji prilaz s JPP
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PoloZaj predmetne nekretnine u dnu lista

Prilaz s javno prometne povrsine je sa lokalne asfaitne ceste Imotski-Gribine, Ut 3. bojne



5.3.1. Regionalni polozaj - Makrolokacija IMOTSKI

tmotski je stari grad, smjesten na jugu Republike Hrvatske, na raskrizju Dalmatinske Zagore i
Bosne i Hercegovine. Prvi put ga se spominje 950. godine u djelu De administrando imperio
bizantskog cara i povjesni¢ara Konstantina Porfirogeneta.

Imotski ima sva obiljeZja primorskog grada, zahvaljujuéi ponajvie klimi i urbanoj arhitekturi
stare gradske jezgre. Kamene kuée, strme uske ulice s kamenitim stepenicama svjedoci su
nekadasnjeg izgleda ovog mjesta Cija je stara jezgra i zastiéena.

TrZisno su najatraktivnije nekretnine u strogom centru grada. Evidentan je oporavak trziéta
nekretnina i manje poveéanje cijena svih vrsta nekretnina na svim gradskim lokacijama.

5.3.2. Lokaini poloZaj - Mikrolokacija Opt¢ina Podbablje
Sve nekretnine nalaze se u rubnom podruéju opéine Podbablje, predio zv. Opaéac-Zgoni,
uz lokalnu asfaitnu prometnicu Imotski-Perinusa-Grubine (Ulica 3. bojne), s tim da se

¢.zem. 911 i 912 nalaze istono od &.zem. 908 i 910, tj. preko puta korita rijeke Vrljika,
fj. u zasticenom vodnom pojasu sliva istoimene rijeke. U blizini je PK “Imota” i predio Perinusa.

5.4, Zemiljiste

5.4.1. Planski status — jzvor podataka PP uredenja opc¢ine Podbablje, list br. 2

B[17 18 i t

Parcele se nalaze van gradevinskog podruéja — predio zv. Zgon
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9.4.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost: Glavna prilazna cesta nekretnini je lokina asfaltna dvosmjerna

Ulica 3. bojne (Imotski — Perinusa — Grubine) komunalno neopremljena

Udaljenost od aerodroma cca 95 km

Udaljenost od ulaza na autoput cca 13 km

Udaljenost od mora cca 21 km

Udaljenost og granice s BiH cca 13 km (GP Vinjani Donji)
Komunalna infrastuktura; Vizuainim pregledom utvrdeno je da na nekretnini postoji moguénost

priklju¢enja na objekte i uredaje komunalne infrastrukture
(elektroinstalacije jake i slabe struje, gradski Vodovod).
Ne postoji prikljuéak na kanalizaciju i zemni plin.

Parkiranje: U sklopu parcele

5.4.3. Bukaizagadenje Na lokaciji nema izvora veée buke koji bi bili opéepoznati ili uodljivi,

Nema ni izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uoéljivi.

5.4.4. Sada$nje koriStenje i razvojni potencijal zemijista

Na zamljiStu su tri gradevine niZe opisane.

Zemljiste je dijelom ogradeno, hortikulturno neuredeno i neodrzavano.

5.b. ODREDBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
5.5. lzbor metode procjenjivanja s obrazloZenjem

Opis metoda procjenjivanja — ve¢ opisane kod procjene prethodnih nekretnina
Zakljucak:

S obzirom na sve prije navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku, izabire se POREDBENA metoda
za procjenu vrijednosti zemljiSta iz dostupnih podataka, a vrijednost predmetnih zgrada utvrdit
ée se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

5.6.

5.6.1.

Utvrdivanie vriiednosti zemljista

ObilieZja zemijiéta

Razvojni stupanj Poljoprivredno zemljiste
Vrsta koristenja lzgradeno
Polozaj/orjentacija Vrlo dobar, SZ-JI (moguéa orjentacija na sve 4 strane)
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5.6.2. Poredbene nekretnine - opis

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informatitke baze podataka MGIPO RH - eNekretnine.

Usporedba br. 1 ......... 1D Nekretnine (ZKC) ............. 927740
Lokacija Imotsko polje — opéina Podbablje
Namjena Poljoprivredno zemljiste
Datum ugovora 13. 04. 2018. god.

Ké&zem. i K.O. 328 k.o0. Podbablje
Povrsina 2.102,00 m?
Cijena u Kunama 22.264,40 Kn
Cijena u KN/m? 10,60 Kn/m?
Usporedba br. 2 ...... ID Nekretnine (ZKC) ............. 493720

Lokacifa Imotsko polje — opéina Podbablje
Namjena Poljoprivredno zemljiste
Datum ugovora 28. 11. 2015. god.
K.&zem. i K.O. 12056/2 k.o. Podbablje
Povréina 2.449,00 m?
Cifena u Kunama 10.000,00 Kn
Cijena u KN/m? 4,10 Kn/m?
Usporedba br. 3 ...... ID Nekretnine (ZKC} ............. 474658

Lokacija Imotsko polje — opéina Podbablje
Namjena Poljoprivredno zemijiste

Datum ugovora 14. 09. 2015. god.

Kdézem. i K.O. 897/2 k.o. Podbablje

Povrsina 5.380,00 m?

Cijena u Kunama 19.000,00 Kn

Cijena u KN/m? 3,50 Kn/m?

5.8.3. Prilagodba vrijednosti zemlji$ta - Sukiadno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Usporedne nekretnine:
1. Ista kategorija zemlji§ta Usporedbe 1 do 3 kao i procjenjivana
2. Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja sukladno PP-u

3. Upisana prava i tereti

4. PoloZajna obiljeZja ali ne i skupna veliéina

LOKACIJA OPIS / NAMJENA CIJENA (Kn) | POVRSINA (m?) Kn / m?
1. Podbablje Poljoprivredno zemljiste 22.264,40 2.102 10,60
2. Podbablje Poljoprivredno zemlijiste 10.000,00 2.449 4,10
3. Podbablje Poljoprivrednozemijiste 19.000,00 5.380 3,50

PROSJECNA CIJENA Kn / m? 6,06




Zakljuéak: Prema postojecoj ponudi vidljivo je da cijene sliénih nekretnina na sli¢nim
okolnim lokacijama Opé¢ine variraju ovisno o cijeni, uredenosti, poljoprivrednoj kulturi i
kategoriji zemljidta, polozaju i mikrolokaciji.

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

KOREKCIJA PROSJECNE CIJENE koeficijent Kn / m?
KOREKCIJA 1: ponuda/potraznja 1,00 6,06
KOREKCIJA 2: polozaj/mikrolokacija 1,50 9,09
Analizom ponude, za izraéun vrijednosti nekretnine 7,57 Kn I/ m?
poredbenom metodom, uz korekciju prosjeéne vrijednosti

ocjenjuje se ostvariva vrijednost prodaje u iznosu od tj. 1,02 €/ m?

Vrijednost predmetne nekretnine k.€.zem. 908, 910, 9111912 povrsine 12.319 m? je:

7,57 Knfm? x 12.319,0 m? = 93.254,83 Kn, tj. 12.602,00 € po te€aju od 7,4 Kn/€.

5.7. UKUPNO PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE
NEKRETNINE POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE U PODBABLJU

93.254,83 Kuna

sfovima: Devedesettritisuéedvijestotinepedesetéetiri, 83 Kuna

i § ~

j)if"“j\hcj oo BN
/

DARIO VUCAK ovl. arh. 1406 i

stalni sudski vje: Su-885/2016
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5.8. Podaci o zgradama i njihovom legalitetu

5.8.1. Lokacija

Predmetne nekretnine (Stambeno-poslovna zgrada P+1+Pk, Hala P+0 i Poljska ostava P+0)
nalaze se u rubnom podrudju opéine Podbablje, predio zv. Opagac-Zgoni, uz iokainu
asfaltnu prometnicu Imotski-Perinu$a-Grubine (Ulica 3. bojne) na k.&.zem. 908 i 910.
nedovr8ena proizvodna hala, ali ista nije predmet procjene. Uo&ena je greska kod
identifikacije u ZK izvadku, te se Poljska ostava od 22 m? nalazi na k.6.zem. 908 a ne na
k.&.zem. 910 kao 8to je navedeno u ZK lzvadku.

5.8.2. Opis nekretnine Stambeno-poslovna zgrada P+1+Pk

Zgrada je izgradena na k.¢.zem. 908 na nacin da se adaptirala i nadogradila biv&a,

tada postojeca, zgrada P+0 koja je bila izvedena od armiranog betona i nije bila u namjenskoj
funkciji. Tadasnji viasnik g. Mijo DZaja ishodio je gradevinsku dozvolu 1973. g.

(kopija iste u prilogu). Sadasnji viasnik istu je adaptirao i nadogradio 2009. godine ali nije
ishodio gradevinsku i uporabnu dozvolu, tako da se ista smatra nelegalnom.

U prizemlju i katu su predvideni uredski prostori a u stambenom potkrovlju 5 soba sa
kupatilima i manja kuhinja. Vertikalna komunikacija je putom unutarnjih a.b. stepenica.
Otvori (prozori i vrata) su izradeni od Al profila ostakljeni 1IZO staklom i sa roletama.
Unutarnji otvori su drveni, svi zidovi su ozbukani i dijelom obloZeni keramitkim plogicama.
Podovi su keramicke plogice, kamen i laminat (potkrovije).

- Prizemlje  netto 118,90 m? brutto 141,96 m?
- Kat netto 118,10 m? brutto 167,64 m?
- Potkrovije  netfo 116,78 m? brutto 152,97 m?
- Ukupno: netto 353,78 m? brutto 462,57 m*
- Vodovodne instalacije Centralna opskrba vodom preko priklju¢ka na javnu mrezu

pitke vode, jedno vodomijerilo.

- Kanalizacija Odvod u neprotoénu septi¢ku jamu u sklopu parcele
- Elektri¢ne instalacije Standardna opremljenost za period gradnje

- Ventilacija Prirodnim putom

- Opskrba toplom vodom Putom el. bojlera

Stanje Od&ekivano i prosjetno. |
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5.8.3. Utvrdivanije vrijednosti gradevine

Procjena vrijednosti gradevine temeliem troskova gradnje preuzetih iz tablice:
Pokazatelji troskova gradenja - 2017, Hrvatska komora arhitekata.

Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja iz NN 100/2912 predstavijaju vi§estambenu
zgradu s liftom i garazno-parkirnim mjestima. isti u ovom sluéaju nije trZi$ni podatak jer on
sluZi i za formiranje cijene zasticene najamnine koja se nalazi u kategoriji drZavnih potpora.

A PROSJECNA CIJENA GRADENJA STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE JEDNOSTAVNOG
STANDARDA JE 500 €/m? + PDV = 625,00 €/m?

B VREMENSKO IZJEDNACENJE VRIJEDNOSTI

S obzirom na opisana tehni¢ka obiljeZja i odnose procjenjivanja gradevina/tablica,
procjenjuje se vrijednost:

Nv = 625,00 €/m? x 1,00 = 625,00 €/m?

5.8.4. Vrijednost novogradnje

Nv = 625,00 €/m? x 462,57 m* = 289.106,25 €

U skiadu s tablicom Pokazatelja troskova gradenja izratun je s bruto povrsinom zgrade.

5.8.4.1. Gradenje

1. KONSTRUKCIJA ZGRADE 50,00%
2. ZAVRSNI RADOVI . 30,00%
3. INSTALATERSKI RADOVI 20,00%

5.8.4.2. Komunalni i vodni doprinos

Nisu procjenjivani jer je zgrada nelegaina.

5.8.4.3. Priklju€ci na komunainu infrastrukturu, projekti i nadzor
PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUGAKA

a) Elektromreza 9,20 kW x 1.700,0 kn/kW = 15.640,00 Kn
b) Javna vodovodna mreza 4.850,0 Kn

c) Procijenjena visina troSkova izvedenih priklju¢aka je 20.490,00 Kn

Napomena: Konverzija po srednjem tecaju NBH od 7,40 Kn/1€




5.8.5. Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
5.8.5.1. Umanjenje gospodarske vrijednosti
Nacin izraduna - FK matrica Prema knjizi “Der Wert von Immobilien”

Autori: Baurat h.c. Dipl.-ing. Franz Josef Seiser MRICS

Techn. Rat ing. Franz Kainz (1)

FK MATRICA
A lokacHaltrEisite B- zgrada opcéenito C-stanfe zgrade
" . : ; Vilo dobia :
Uporabljivost u potpunosti °F’I‘l'|'(“""“f "’;ﬁj“’“a- infrastruktura,vrio dobro
) vellka potrainja za
i dugorogno vestom objekta skoro obllkovanje, dobra _ Uporabivostdalinle
. nema ponude prostorna organizacija, korifitenje nije smanjano
dana/osigurana po visoka
. . . . vilo dobra mala oslecen)a, puna
Uporabljivost dovoljna i dobr:;;::cﬂ:.:;:::xta infrastruktara,velo dobro stabifnost jo§ dobra
dugorotno dana %;jektaj skoro maia | Oblikovanle, dobra prostorna uporabivost,dainje
Iosigurana ponuda organizacija,dovolina koridtenje jedva smanjeno
o . Jasna ostecenja,
Uporabljivost smanjena smanjena
ali srednjoro¢no dana stabilnost, prosfetna
siquran clja; Urnjar uporabivost, daljnje
fo 9 a flaksibiinoat koridtenje smanjeno
o . dovolina Infrastrukiura, jasna obteden]a,
Uporabljivost Lﬂ::ea:r;;:;cgz. umjereno oblikovanje, smanjena
ograniéeno ’ umjerena prostorma stabilnost,smanjena
dana Iosigurana vrstom g«t)){;:lz bogata organizacija, maia fleksibilnost uporabivost, daljinje
karistenje jasno
. nezadovoljavajuce nedovolina znatna ostecenja,
Uporabljivost lokacia, Jedva infrastrukiura, umjerenc smanjena
kratkorono dana postojiine postoji oblikovanje, nedovoina stabiinost,nadovoljna
Iosigurana 5 pt}tfainja za vrstom prostorna organizacia, bez uporabivo‘st, daljnje
objekia vetika ponuda kori&tenje samo

ODABIR KLASIFIKACWE

A 3

B 3

C 1
Starost gradevine (kuéa) G 9 god.
Odrzivi vijek koristenja OVK 120 god.
Faktor koristenja Fk 2,5 najnepovoliniji kriterij
Relativna starost G / OVK 7,50 %
OOVK = 66 % x OVK 79 %
Zamjenska starost OVK - OOVK 41 god.
Linearni otpis = 41/ 120 34 %

Sadasnja vrijednost gradevine: Sy = Ny x linerni otpis

Sv= 289.106,25 € x 66 % = 190.810,12 €

Izradun prema Pravilniku (prifog br. 10)
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5.8.6. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka, $tete i zapustenog tekuéeg odrZavanja

Nisu uogeni nedostaci i nastala Steta koji bi utjecali na izraéunatu vrijednost procjenjivane
zgrade.

5.8.7. Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Zgrada nije legalna, umanjenje je 3,0% $to iznosi 5.724,30 €

5.8.8. TroZkovi uredenja zemljista (asfaltiranje, ograda, rasvjeta...)

U cijeni zgrade.

5.8.9. Tro8kovna vrijednost gradevine - predmetne zgrade P+1 + Pk

1. | SADASNJA VRIJEDNOST GRAPEVINE 185.085,82 € | 1.369.635,06 Kn
2. | KOMUNALN! | VODNI DOPRINOS 0,00€ 1.266,30 Kn
3. | PRIKLJUCCI, PROJEKTI | NADZOR 2.768,90 € 20.490,00 Kn
UKUPNO 187.854,72 € | 1.390.125,06 kn
Cifena gradenja zgrade ukupne GBP 462,57 m? 406,11 €m? 3.005,22 Kn/m?

5.8.10. Preliminarna / priviemena vrijednost predmetne zgrade P+1 + Pk

1, TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINE 1.390.125,06 Kn
2. | ZEMLJISTE - posebno procijenjeno 0,00 Kn
3. VANJSKO UREBENJE - u cijeni zgrade 0,00 Kn

UKUPNO 1.390.125,06 Kn




5.8.11. Opis nekretnine nedovr§ena Proizvodna hala P+0

Zgrada je izgradena na k.¢.zem. 908 na naédin da se armiranobetonska konstrukcija

et

oblozila tzv. sandwich panelima. Ista nikada nije dovr§ena niti je bila u namjenskoj funkciji.

Nema nikakovih komunainih prikljuaka, unutarnjih pregrada i dr. Pod je zagladena a.b.

plota. Dimenzije iste su 30.80 m x 15.85 m, svijetla visina 7.05 m. Krov dvostre$ni, pokrov

sandwich lim. Mogu¢a polivalentna uporaba uz dodatne trodkove dovrsenja.

Vlasnik nije ishodio gradevinsku i uporabnu dozvolu, tako da se ista smatra nelegalnom.

Stanje

Lo3e, ofekivano za stupanj izgradenosti

5.8.12. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje preuzetih iz tablice:
Pokazatelji troskova gradenja - 2017, Hrvatska komora arhitekata.

Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja iz NN 100/2912 predstavljaju visestambenu

zgradu s liftom i garazno-parkirnim mjestima. Isti u ovom sluéaju nije trziéni podatak jer on
sluZi i za formiranje cijene zastiene najamnine koja se nalazi u kategoriji drZavnih potpora.

A PROSJECNA CIJENA GRADENJA INDUSTRIJSKE PROIZVODNE ZGRADE

JE 453 €/m? + PDV = 566,25 €/m?

B VREMENSKO IZJEDNACENJE VRIJEDNOSTI

S obzirom na opisana tehnicka obilieZja i odnose procjenjivanja gradevina/tablica,

procjenjuje se vrijednost:

Nv = 566,25 €/m? x 0,40 = 226,50 €/m?

5.8.13. Vrijednost novogradnje

Nv = 226,50 €/m? x 488,18 m? = 110.572,77 € tj. 818.238,50 Kn

U skladu s tablicom Pokazatelja troSkova gradenja izratun je s bruto povr$inom zgrade.

5.8.14. Preliminarna / priviemena vrilednost predmetne hale P+0

1. | TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 818.238,50 Kn
2. ZEMLJISTE - posebno prociienjeno 0,00 Kn
3. VANJSKO UREDENJE - u cijeni zgrade 0,00 Kn

UKUPNO

818.238,50 Kn




5.8.15. Opis nekretnine Polijska ostava P+0

Zgrada je izgradena na k.€.zem. 908 (a ne na k.&.zem. 910 kao $to je navedeno u ZK Izvadku).
U naravi je to armiranobetonski objekt, jedna prostorija, odavno van namjenske funkcije.
Bruto povrSina mu je 22,0 m2. Nema nikakove instalacije niti komunaine prikljutke. Krov

je ravna neizolirana a.b. plo&a, otvori metaini, devastirani.

Viasnik nema dokaza o legalitetu tako da se ista smatra nelegalnom.

Stanje

Vrlo loe, oéekivano za vrieme i stupanj izgradenosti

5.8.12. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troSkova gradnje preuzetih iz tablice:
Pokazatelji troskova gradenja - 2017, Hrvatska komora arhitekata.

Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja iz NN 100/2912 predstavljaju viSestambenu
zgradu s liftom i garazno-parkirnim mjestima. Isti u ovom sludaju nije trzi$ni podatak jer on
sluZi i za formiranje cijene zasticene najamnine koja se nalazi u kategoriji dréavnih potpora.

A PROSJECNA CIJENA GRADENJA OBITELJSKE ZGRADE SREDNJEG STANDARDA

JE 433 €/m? + PDV = 541,25 €/m?

B VREMENSKO IZJEDNACENJE VRIJEDNOSTI

S obzirom na opisana tehnicka obilieZja i odnose procjenjivanja gradevina/tablica,

procjenjuje se vrijednost;

Nv = 541,25 €/m? x 0,20 = 108,25 €/m?

5.8.13. Vrijednost novogradnje

Nv = 108,25 €/m? x 22,00 m? = 2.381,50 € tj. 17.623,10 Kn

U skladu s tablicom Pokazatelja troSkova gradenja izradun je s bruto povr3inom zgrade.

5.8.14. Preliminarna / priviemena vrijednost predmetne Polske ostave P+0

1. TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 17.623,10 Kn
2. | ZEMUJISTE - posebno procijenjeno 0,00 Kn
3. VANJSKO UREBENJE - u cijeni zgrade 0,00 Kn

UKUPNO

17.623,10 Kn
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5.9. Opéi vrijiednosni odnosi na trzistu N 3 D

Gradevine su dobro orijentirane, poloZene uz pristupnu lokalnu prometnicu, sa
vrlo malom gustoéom izgradenosti u blizem okruZenju.

Okolis je loSe ureden, parcela nesto niZa od razine prometnice sa pogledom na
neposredni okoliS. Centar grada Imotskog pribliZno je udaljen 4,5 km.
Procjenjujem interes za predmetnu nekretninu iskljuivo iz razloga njenog
poloZaja, moguée polivalentne poslovne namjene i nagina gradnje.

5.10. Koeficiient prilagodbe trzitu

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima
koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravinik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu.

Koristiti ¢e se procjenitelju poznati trzisSni pokazatelji. Procjenitelju nije poznat
niti jedan promet sli¢ne nekretnine koji se posliednjih godina dogodio na bliZzem
podrudju tj. naselju u kojem se nalazi procjenjivana nekretnina.

Na temelju poznatih odnosa na trZiStu ostalih nekretnine (obiteljskih kuéa, stanova i
gradevinskog zemlji§ta) na drugim lokacijama, koristeé¢i opée poznate pokazatelje

trZista Grada Imotskog i dugogodignje iskustvo u praéenju prometa svih vrsta
nekretnina, te opisana obiljeZja i namjenu procjenjivane nekretnine, odredujem
koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trzi$noj u iznosu K; = 0,80

5.11. UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SVIH NEKRETNINA JE;

3.7.1. Poljoprivredno zemljiste 93.254,83 Kn
3.7.2. Stambeno-poslovna zgrada P+1+Pk 1.390.125,06 Kn
3.7.3. Nedovrgena proizvodna hala P + 0 818.238,50 Kn
3.7.4. Poliska ostava P +0 17.623,10 Kn

TrZi8na vrijednost nekretnine utvrduje se na nadin:
Tv = Preliminarna / privremena vrijednost x Kt

Tv= 2.319.241,49 Kn x 0,80 = 1.855.393,20 Kuna

tj. 250.728,80 € po srednjem teaju NBH od 7,40 Kn /1 €

/)E/\J"f&’g S

DARIO VUCAK ovl. arh. 1406 i
stalni sudski vjestak 4 Su-885/2016

Prilozi:

a) fzvadci iz ZemiljiSne knjige za predmetne nekretnine
b) Foto prikazi predmetne nekretnine
¢) CrteZi predmetnih zgrada
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

329
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI SVIH NEKRETNINA /

Gradevinsko zemljiSte u Tudepima - k.&.zem. 4385/12 k.0. Tuéepi procijenjeno
je na 1.570.328,90 Kn od &ega tvrtki “"KUPRIC” d.o.0. pripada suviasniéki dio od

8/24 $to iznosi: (1.570.328,90Kn : 24) x8= 523.442,96 Kn

Gradevinsko zemljiSte i zgrada u Gornjem Proloscu - k.&.zem. 3848/3 k.o. ProloZac
procijenjeno je naiznos od .................. 547.634,70 Kn

Gradevinsko zemijiste u Imotskom - k.&.zem. 3028/7/9/10/11 k.o. Imotski-Glavina
procijenjenojenaiznosod .................. 544.145,00 Kn

Poljoprivredno zemljidte i zgrade u Podbablju - k.6.zem. 908, 910, 9111 912 sve
k.o. Podbablje procijenjeno je na iznos od 1.855.393,20 Kn

Procijenjena trziSna vrijednost svih gore navedenih nekretnina je

3.470.615,85 Kn

Slovima: Trimilijunadetiristotinesedamdesettisu¢ageststotinapetnaest,85 Kuna

tj. 469.002,14 € po srednjem tedaju NBH od 7,40 Kn / 1 €

U Imotskom, 17. 07. 2018. god. Izradio:

//” ””).,/

: A T
[orss Jwel =

DARIO VUCAK ovl. arh. 1406 i
staini sudski vjeStak 4 Su-885/2016
24




7. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruZena od strane procjenitelja, stalnog sudskog vjestaka i ovlastenog
arhitekta Vucak Daria, je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH. Ja sam
djelovao kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nagin ne ovisi o
zaklju&cima o vrijednosti. Predpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost
podataka koji su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravijeni za vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢e moja imovina.

Ja ¢u Euvati ove podatke jo§ najmanje pet godina.

Moja procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili
pozivanje na nju od strane Vas ili tre¢ih je nevaZeée. Moje potpuno izvie$ée mozete
dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan Vase tvrtke koje trebaiju biti upoznate.
ZadrZavam pravo uklju€ivanja Vase tvrtke u nasu listu klijenata.

Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerlfjivom svu konverzaciju, povierene mi
dokumente te moje izvjedc¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu
suglasnost obiju stranaka.

8. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZzena od strane procjenitelja je obavijena sukladno priznatim
profesionainim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim
dostupnim podacima

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nadin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoéeni
6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZeéim standardima

7. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

8. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢ pri izradi ove procjene.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE .
LITERATURE

5,

1. Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji NN 153/13
Zakon o prostornom uredenju NN 153/13
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama NN 86/121i 143/13

2. Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja NN 100/12

Podatak o prosje&nim tro§kovima gradnje 1 m® etalonske gradevine NN 59/10

3. Propisi o viasni§tvu:;

Zakon o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00
129/00, 114/01, 79/06, 141/06 i 146/08

Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,

126/10, 55/131 60/13

4. Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju NN 79/14 i 48/14

5. Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13i 83/15

6. Vazeci gradevinski normative i propisi RH

7. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina iz 2016. god. — Uhlir-Majéica

8. Pokazatelji troskova gradenija - 2017, Hrvatska komora arhitekata

9. Posebni propisi jedinica lokaine samouprave, tj. opéine ProloZac o visini komunalnog
doprinoca i vazeéem Prostornom planu Opéine

10. Propisi iz zemalja €lanica EU, sukladno odredbama ¢&l. 42. Uredbe o procjeni vrijednosti

PRILOZI

Identifikacija predmetnih nekretnina kroz RJIESENJE Trgovaékog suda u Splitu — Kopifa, 4 lista
Rjesenje o imenovanju za Stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
RjeSenje o osnivanju Ureda ovi. arhitekta i promjeni adrese Ureda
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Poslovni broj: 11.5t-15/2017
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REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U

SPLITU

Split, Sukoi§anska 6

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIJE

Trgovacki sud u Splitu, po sutkinji Ani Golub Gruié, u stefajnom postupku povodom
prijedloga Republike Hrvatske - Ministarstva financija, OIB: 18683136487, za otvaranje stedajnog
postupka nad duznikom KUPRIC d.o.0., OIB: 96106549521, Imotski, Kralja Tomislava 38, 5.
prosinca 2017,

rijefioje

L. Otvara se steajni postupak nad duZnikom KUPRIC d.o.0., OIB: 96106549521, Imotski,
Kralja Tomislava 38.

II. Za steCajnog upravitelja imenuje se Boze Guvo iz Splita, Smiljani¢eva 2, OIB:
55368811100.

Ii1. Ste€ajni postupak je otvoren 5. prosinca 2017. u 15:00 sati kada je ovo rjeSenje o otvaranju
stetajnog postupka objavijeno na mreZnoj stranici e-Oglasna ploga sudova.

IV. Pozivaju se vjerovnici visih isplatnih redova ste¢ajnog duZnika da u roku od 60 dana od
dana objave ovog rjeSenja prijave svoje traZbine stedajnom upravitelju na propisanom obrascu u dva
primjerka. Prijavi je potrebno priloZiti i potvrdu o upladenoj pristojbi koja iznosi 2% od vrijednosti
trazbine, ali ne vife od 500,00 kn, koja se uplacuje na radun prihoda drZavnog proraduna Republike
Hrvatske broj: HR1210010051863000160 - DrZavne sudske pristojbe, Model: 64, Poziv na broj: 5045-
3566-15-2017, opis pla¢anja 11.St-15/2017.

V. Pozivaju se izludni vjerovnici da u roku od 60 dana od objave ovog rjefenja obavijeste
steCajnog upravitelja o svom izluénom pravu, pravnoj osnovi izluénog prava uz naznaku predmeta na
koji se njihovo izlu¢no pravo odnosi, odnosno, u obavijesti naznade pravo iz &l. 148. Stedajnog zakona
(naknada za izlu&na prava). Prijavi je potrebno priloZiti i potvrdu o upladenoj pristojbi koja iznosi 2%
od vrijednosti potraZivanja, ali ne vife od 500,00 kn, koja se uplaéuje na radun prihoda drZavnog
proracuna Republike Hrvatske broj: HR1210010051863000160 - Drzavne sudske pristojbe, Model: 64,
Poziv na broj: 5045-3566-15-2017, opis pla¢anja 11.8¢-15/2017.

VI. Pozivaju se razlu¢ni vjerovnici da u roku od 60 dana od objave ovog rjefenja obavijeste
stefajnog upravitelja o svom razlunom pravu, pravnoj osnovi razluénog prava i dijelu imovine
steCajnog duZnika na koju se njihovo razlu€no pravo odnosi. Ako razludni vjerovnici prijavijuju i
trazbinu kao ste¢ajni vjerovnici, u prijavi su duZni naznaéiti dio imovine stefajnog duZnika na koji se
odnosi njihovo razlu€no pravo i iznos do kojeg njihova trazbina predvidivo nefe biti namirena tim
razluénim pravom. Prijavi je potrebno priloZiti i potvrdu o upladenoj pristojbi koja iznosi 2% od
vrijednosti potraZivanja, ali ne vide od 500,00 kn, koja se uplatuje na ratun prihoda drzavnog
proratuna Republike Hrvatske broj: HR1210010051863000160 - Drzavne sudske pristojbe, Model: 64,
Poziv na broj: 5045-3566-15-2017, opis plaéanja 11.8t-15/2017.
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VII. Pozivaju se duZnici steCajnog duZnika svoje obveze bez odgode ispunjavati stedajiom
upravitelju za stefajnog duZnika.

VIIL. Ispitno roidte na kojem ée se ispitivati prijavljene trazbine odreduje se za dan 1. oZujka
2018. godine u 08:30 sati, u prostorijama Trgovackog suda u Splitu, Sukoi%anska 6, sudnica broj 111/1,

IX. Izvjestajno rolidte na kojem e se na temelju izvie¥éa steajnog upravitelja odludivati o
daljnjem tijeku stetajnog postupka odreduje se za dan 1. oZujka 2018. godine u 08:45 sati, u
prostorijama Trgovackog suda u Splitu, Sukoi$anska 6, sudnica broj 111/1,

X. Odreduje se zabiljeZba rjeSenja o otvaranju stedajnog postupka na nekretninama oznadenim
kao:

- kat. Eest. 3848/3 Z.1J. 1621 K.O. Prolozac

- kat. dest. 3028/7, kat. Cest. 3028/9, kat. dest. 3028/10 i kat. &est. 3028/11 Z.U. 2769 K.O.
Imotski - Glavina

- kat. gest. 910 i kat. &est. 912 Z.U. 592 K.O. Podbablje
- kat. Cest. 908 i kat. &est. 911 Z.U. 2470 K.O. Podbablje

uknjiZenog prava vlasnistva Kupri¢ d.o.0. Imotski za cijelo, a §to ée Opéinski sud u Splitu -
ZemlijidnoknjiZni odjel Imotski izvriiti po sluXbenoj duZnosti.

ObrazloZenje

Financijska agencija, Regionalni centar Split, PodruZnica Split, podnijela je ovom sudu 31.
prosinca 2015., na temelju odredbe &l. 444, st. 1. Stedajnog zakona (,Narodne novine® broj 71/15;
dalje SZ), zahtjev za provedbu skraéenog stefajnog postupka nad duznikom KUPRIC d.o.0., OIB:
96106549521, Imotski, Kralja Tomislava 38. U prijedlogu se navodi da duZnik na dan 1. rujna 2015.
godine u Ofevidniku redoslijeda osnova za plac¢anje ima evidentirane neizvriene osnove za plaéanja u
neprekinutom razdoblju od 537 dana, u ukupnom iznosu od 1.271.006,43 kn, kao i da prema podacima
koji su dostavljeni od Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje duZnik nema zaposlenih.

Utvrdivi da su u smislu odredbe ¢&l. 428. SZ-a ispunjene pretpostavke za provedbu skradenog
steCajnog postupka, ovaj sud je 29. travnja 2016. na mreZnoj stranici e-Oglasna plo¢a sudova objavio
oglas poslovni broj 21.5t-63/2016 u smislu odredbe &1. 430, SZ-a.

Postupajuéi po predmetnom oglasu Republika Hrvatska, Ministarstvo financija, Porezna
uprava, zastupana po Zupanijskom drfavnom odvjetnidtvu u Splitu, dostavila je 4. svibnja 2016.
obrazac kojim je, kao vjerovnik, predloZila nad duZnikom otvoriti ste¥aj, nakon &ega je ovaj sud,
temeljem odredbe &l 433. 1 435. st. 2. SZ-a rje$enjem poslovni broj 21.8t-63/2016 od 7. prosinca 2016.
obustavio skraceni steajni postupak nad duZnikom.

Po pravomoénosti predmetnog rjeSenja steajna pisarnica ovog suda zavela je predmet pod
poslovni broj St-15/2017.

Rjefenjem ovog suda 11.St-15/2017 od 8. studenog 2017, pokrenut je prethodni postupak radi
utvrdivanja pretpostavki za otvaranje ste¢ajnog postupka nad dunikom Kupri¢ d.o.0. Imotski.
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Dana 14. studenog 2017. zastupnik po zakonu duznika dostavio je izvjeste o ﬁnancijsi&)-
gospodarskom stanju duZnika (list 75-110 spisa) te prokazni popis imovine (list 111-137 spisa). Iz
navedenih isprava proizlazi da duZnik raspolaze:

a) dugotrajnom imovinom knjigovodstvene vrijednosti 11.546.702,00 kn (u naravi nekretnine
oznacene kao:
- kat. &est. 3848/3 Z.U. 1621 K.O. ProloZac
- kat. Zest. 3028/7, kat. &est. 3028/9, kat. &est. 3028/10 i kat. est. 3028/11 Z.U. 2769
K.O. Imotski - Glavina
- kat. Cest. 910 i kat. Eest. 912 Z.U. 592 K.O. Podbablje
- kat. Cest. 908 i kat. &est. 911 Z.U. 2470 K.O. Podbablje)

b) kratkotrajnom imovinom (potraZivanja prema tre¢im osobama) knjigovodstvene vrijednosti
684.046,22 kn.

Na ro¢iste radi oditovanja o prijedlogu za otvaranje stedajnog postupka odrZano 5. prosinca
2017. pristupio je zastupnik po zakonu duZnika Ante Grabovac koji je izjavio da je suglasan sa
prijedlogom za otvaranje ste€ajnog postupka i da priznaje postojanje steGajnog razloga nesposobnosti
za pla¢anje na strani duZnika. U svom iskazu je naveo da je trgovatko drustvo Kupri¢ d.o.o. Imotski
poslovalo u graditeljstvu preko 20 godina. Do poremeéaja u poslovanju da je do3lo sa 2008, na 2009,
uslijed krize na trZi§tu te nemogucnosti okon&anja zapogetih poslova. U jednom trenutku duznik da je
zapo$ljavao i do 70 radnika, medutim, nakon blokade viSe se nije oporavio, a duZnik danas da nema
niti jednog zaposlenika. Upitan vezano za imovinu duZnika, zastupnik po zakonu istakao je da je
duznik vlasnik 4 nekretnine, a kako je to navedeno i u ispravama dostavljenim sudu. DuZnik da ima
odredena potraZivanja prema tre¢im osobama, ali je njihova naplativost upitna. DuZnik da vodi jednu
parnicu protiv obrta “Golem” te da je u tom predmetu donesena nepravomoéna presuda kojom je
odbijen tuZbeni zahtjev duZnika, a protiv koje je izjavljena Zalba. Najveéi dio duga duZnika da otpada
na drZavu i banke koji imaju upisana razlu¢na prava na nekretninama.

Odredbom ¢l. 6. SZ-a propisano je da nesposobnost za placanje postoji ako duZnik ne moZe
trajnije ispunjavati svoje dospjele novéane obveze, Smatrat ¢e se da je duZnik nesposoban za plaéanje
ako u Ocevidniku redoslijeda osnova za plaéanje koji vodi FINA ima jednu ili vi¥e evidentiranih
osnova za pladanje u razdoblju duljem od 60 dana koje je trebalo, na temelju valjanih osnova za
placanje, bez daljnjeg pristanka duZnika naplatiti s bilo kojeg od njegovih ratuna.

Iz potvrde FINA-e od 4. prosinca 2017. (list 140 spisa) proizlazi da je na radunima i novéanim
sredstvima duZnika na dan 4. prosinca 2017. evidentirano 1361 dana neprekidne blokade, odnosno
ukupno 180 dana blokade u prethodnih 6 mjeseci zbog nepodmirenih osnova za plaéanje evidentiranih
u Ocevidniku redoslijeda za platanje, a nepodmirene obveze po evidentiranim, a neizvr$enim
osnovama za pladanje iznose 2.298.954,53 kn,

Slijedom navedenog, buduéi da je kod duzZnika utvrdeno postojanje stefajnog razloga
nesposobnosti za pla¢anje (¢l. 5. st. 2. SZ-a), kao i to da duZnik ima imovinu (Zetiri nekretnine) koja
ulazi u stedajnu masu i za koju se osnovano moze pretpostaviti da ¢ée biti dostatna za namirenje
najmanje trokova ovog steajnog postupka, u konkretnom sluéaju valjalo je donijeti tjedenje o
otvaranju ste€ajnog postupka.

Izbor stedajnog upravitelja Boze Guve obavljen je temeljem odredbe &l. 84. st. 1. SZ-a,
metodom slu€ajnog odabira sa liste A steCajnih upravitelja za podrudje Trgovatkog suda u Splitu.

Slijedom navedenog, a temeljem odredbi &1 5., ¢l. 6. st. 1., 2.1 4., &l. 84.st. 1., &l. 128., ¢L. 129,,
¢l 130, ¢l 131. te €. 257. i &l. 258. SZ-a odlu€eno je kao u izreci ovog rjefenja.

U Splitu 5. prosinca 2017.

Sutkinja
Ana Golub Gruié
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Pouka o praviom lijeku: Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Visokom trgovatkom sudu Republike
Hrvatske. Zalbu protiv rjeSenja o otvaranju stefajnog postupka moZe podnijeti osoba ovladtena za
zastupanje duZnika po zakonu do dana nastupanja pravnih posljedica otvaranja stetajnog postupka.
Zalba se podnosi putem ovog suda, pismeno u tri primjerka, u roku do 8 dana od dostave ovog
rjeSenja, a dostava ovog rjelenja smatra se obavljenom istekom osmog dana od dana njegove objave na
mreZnoj stranici e-Oglasna ploéa sudova.

Dna:

- prediagatelju — FINA, Regionalni centar Split
- duzniku

- zakonskom zastupniku duZnika

- steajnom upravitelju BoZi Guvi

- Zupanijsko drzavno odvjetnistvo Split

- Porezna uprava Split

- Opéinski sud u Splitu - ZK odjel Imotski
- mreZna stranica e-Oglasna plo¢a sudova
- sudski registar

- stelajna pisarnica

- ovrina pisarnica

- u spis
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REPUBLIKA HEVATSKA
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