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RJIESENJE

SRECKO ZURIC. g prad., iz Splita,
Poljicka cesta 27. OIB: 65552837265
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sediak nije pravomodno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prygair u dras s shifbu,
: je stijedom navedenog odluceno kao u 1zrec.
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Marijan Mileticv.r.
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Hrestakco druftvo sudskeh vjedtaka v procjemtelja dalo je pozitivne mislienie o zahtievi
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PREDSIEDNIK SUDA
Marijan Miletic, w.r
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1. ZADATAK

Narufitelj : Stefajne mase iza Gerald Antonio Cajuste d.o.0., u ste¢aju, OIB
42596414032 ,Zagreb, Zdenacki zavoj 14, Stecajni upravitelj Renato Sabljic
Nekretnina: KUCA u ulici Stivanskih tezaka 7 , Sutivan,otok Bra¢
Cest.zgr. 4271 K.O. Sutivan

Prema nalogu predstavnika narugitelja, upuéen sam da izradim Procjenu trzne vrijednosti
nekretnine. Procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih podataka, trziSno odrZivih
kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja,a posebno
sukladno Opéim uvjetima procjene / Prilog 1 /kao 1 navedenim standardima , zakonima i
propisima.

2. STATUS PROCJENIJITELJA 1 SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trZisne
vrijednosti nekretnine,kao znanja ,vjestina i sposobnosti da napravi kvalitetnu procjenu.
Procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborat nema nikakve poslovne interesne vezane uz
iznos procjenjivane vrijednosti nekretnine.

Za potrebe izrade ovog elaborata izvrSio sam pregled nekretnine, te izvrio istraZivanje trZista
,prikupio podatke obradio i protumalio zakonsku regulativu,standarde ali i vlastita znanja i
iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumjeli i izbjegli moguée nesporazume ili dovodenje u zabluduy,
skreCemo Vam paznju na Prilog 1 elaborata / Op¢i uvjeti procjene / kao i Pravilnika.

Bilo mi je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno VaSem zahtjevu ,
zahvaljujemo na ukazanom povjerenju, te Vam stojim na raspolaganju za sve eventualne
potrebne dodatne informacije.

Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sreéko Zurié, dipl.inz.grad.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: ZGRADA

Lokacija:  Stivanskih teZzaka 7, Sutivan
Cest.zgr 427 K.O. Sutivan
Stecajne mase iza Gerald Antonio
Cajuste d.o.0., u stecaju, Zagreb,
Naruditelj: Zdenacki zavoj 14 OIB: 42596414032
Korsnik  Stedajni upravitelj, u svrhu ste€ajnog
procjene: postupka na Trgovackom sudu u Splitu
Dan odevida: 15.11.2019
Dan
kakvoce: 15.11.2019.
Dan
vrednovanja: 22.11.2019.
Osnova
procjene:  Trzisna vrijednost
Namjena
procjene:  Prodaja
Regija: Regija 5 -Dalmacija
Zupanija - trZiSna zona:  Splitsko dalmatinska Zupanija— zona 1
ZK.
izvadak: Dobio od predstavnika viasnika
Opis
nekretnin: Kuca sa prizemljem i katom
Povrsina P=39,00 m2
kuce
Nekretnina upisana u cijelosti u Zemlji$nu knjigu,Opéinskog
Legalitet: Suda u Supetru
Starost Objekat je izgraden prema informaciji predstavnika
objekta vlasnika 1950-60 god.
Pristup Nekretnina ima indirektni pristup na JPP .
Klasifikacija nekretnine 3 Nekretnina u razvoju
Razvoj Gradevina je legalizirana temeljem Zakona o legalizaciji,da je
(dozvole) gradevina gradena prije 15.02.1968 god.
Napomene -
TrzisSna
vrijednost
nekretnine: Kuéa 47900.00 eur ili 355 418,00 kn




ISKAZ POVRSINA

Kako je u predmetnom sludaju bio onemoguéen oevid unutraSnjosti nekretnine,
predstavnik Narucitelja je dao na uvid potrebne podatke o povrsini predmetne
nekretnine, fotografije unutra$njeg dijela objekta kao i povrsine iz kojeg sam izraunao odnos
neto i bruto korisna povrsina.

U RH nema propisa ili odredbe koja se glavna povrSina mora nuditi prilikom
kupoprodaje ili koja se glavna povrsina mora prikazati prilikom reklamiranja stana ili sli¢nih
prostora.

U RH se kod reklamiranja, oglasavanja, prezentiranja i kod kupoprodaje mogu koristiti
povrsine po volji. Kupci i prodavatelji nisu ogranieni da kupuju ili pridaju stan ili sli¢nu
nekretninu po:

- korisnoj povrsini
- neto korisnoj povrSini
- ukupnoj podnoj povrsini
- povrSini izmedu zidova
. - povrsina konstrukcijskih elemenata
3 - pokrivena povrSina
- ili bilo kojoj povrSini koju obje strane ne izaberu.

U predmetnom slu€aju povrSina za procjenu utvrdit ¢e se prema razvijenoj

bruto povrsini korigiranoj sa koeficijentom za neto povrSinu.
Podatci povrsina nekretnine dobiveni od predstavnika naruditelja a koje sam
obradio prema Pravilniku za provedbu Uredbe o procijeni vrijednosti nekretnina
—Prilog A : Koeficijenti korisne vrijednosti povrina

OPIS dimenzije koeficyy | Neto
x red.br {cm) ent povrsina
4 of
1 Veranda-terasa 310x300 3,10 |3,00 025 2,33
4 2 dnevni boravak sa kuhinjom 500x375 500 {375 |1,00 18,75
® we 160135 60 135 |1,00 |216
4 mala soba 220x220 2,20 1220 [1,00 4,84
5 soba 318x308 3,18 [3,08 [1,00 9,794
6 predprostor 90x160 0,90 | 1,60 1,00 1,44
7 Praonica u pomoénom objektu 270x205 2,70 2,05 1,00 5,535
8 kamun pod strehom 230x195 230 11,95 1,00 4,485
9. dvoriste 139,00 0,20 27,80
UKUPNO ZA PROCJENU: 77 134

Predmetna nekretnina se procjenjuje za pretpostavku prodaje na otvorenom trzistu,




\ C. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno
smjeStena na prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu Europu. Grani¢i na sjeveru sa
Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Cmom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske
povijesti najznalajniji kulturolodki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i
sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati Cine
90,42% stanovniStva, a najznaajnija nacionalna manjina su Srbi koji €ine 4,36%
stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnistva.
Kopnena povrsina iznosi 56.542 km? a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? §to
Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je
Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je &lanica Vijeéa Europe, Svjetske
trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013.
godine)

)
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MIKRO

Nekretnina se nalazi u sjeverozapadnom starom djelu Sutivana —na otoku Bracu
u zoni izvan stare jezgre, u gradevinskom podrudja.

Cestica je udaljena od mora cca 420 m. Lokacija je manje atraktivna jer se n
nalazi u blizini kolno pjeSacke prometnice, koja spaja $iri dio naselja sa rivom*
obalom, uZim dijelom naselja sa ostalim dijelovima Supetra i otoka Brada. )




OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA T
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Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trZi§tu nekretnina u Hrvatskoj, koji
je zabiljeZen u periodu 2008.-2009., cijene nekretnina, a posebno utrZivost, zabiljezili
su osjetni pad, buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.Madutim u zadnje dvije
godine trziSte nekretnina ponovno je pocelo rasti, pa danas se trZiste popravilo cca
15% unatrag te dvije godine
Uslijed nekretninske i financijske krize koja je prije bila uslijedila, potraZnja od
domacih ali i stranih kupaca bila je na vrlo niskoj razini i to ponajvi§e zbog niske
likvidnosti na trzistu, ali i viSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci
kupci imali su sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog
neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije bilo dobro
ulagati u nekretnine a domaci kupci nisu bili skloni ulaganjima, §to je bilo posljedi¢no
rezultiralo smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena, za razliku u
zadnjim godinama doSlo je do snaznog rasta interesa za nekretninama pa su i u laganja
kako domacih pa tako i stranih investitora se znaCajno povecala.

.u.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su
ekonomsku krizu u svojim domicilnim ekonomijama koje su se u meduvr
uglavnom oporavile, no to nije imalo bitnih utjecaj na prodaju nekretnina u KH,

q

povecanje potraznje po tom osnovu je zabiljeZeno, tako da oni imaju bitniji utj aJ ga

kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci, to je uglavnom na i$nd

vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.




Zbog relativno povoljne poduzetnicke klime u RH, domaéi i strani investitori
trenutno su skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.
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E. PROCIJENA s

1. DAN KAKVOCE

‘ Nekretninu smo pregledali 15.10.2019. te napravili foto zapis koji se nalazi u Prilogu 2
‘ ovog elaborata,
Nije vrSena posebna izmjera nekretnine, ve¢ smo se sluzli podacima dostavljenim od
strane predstavnika Narugitelja kao i javno dostupnim podacima iz katastra i posjedovnog
lista.
Za nekretninu koji se nalaze na parceli nisam dobio nikakve gradevinske dozvole
/uporabne dozvole / ili bilo koji drugi akt kojim se dokazuje njihova legalnost u prostoru,
te se u ovom procjembenom elaboratu visi procjena kuce.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Polozaj Nekretnina je udaljena cca 420 m od mora, manje atraktivna
pozicija

Oblik Pravilan, pravokutni oblik ,katnost : prizemlje i kat /jedna
cijelina /, sa dogradenim djelom uz kuéu . Uz s;evermst &

- parcele lociran je kamin
Topografija terena Blagi nagib
Infrastruktura Komunalna infrastruktura-opremljena
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Pristup na JPP Indirektan pristup na asfaltnu cestu

Namjena zemljista Gradevinsko zemljiste
Prostorno-planska Gradevinsko zemljiSte prema PPU-u Sutivana, zona M1.
Dozvole Nije ishodena, ima Uporabnu dozvolu temeljem Zakona o

legalizaciji da je gradevina gradena prije 15.02.1968

3. PROSTORNO - PLANSKA POKUMENTACHJA

4. METODA PROCIJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, ¢l. 23. propisane su tri metode
procjena i to poredbena, prihodovna i trofkovna metoda. Izbor metode ovisi o wvrsti
nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeCe obiCaje u uobiajenom poslovnom prometu kao i
druge okolnosti pojedinog sluaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimajudi u obzir sve &injenice o nekretnini te trzi§no dostupne podatke odlucili smo ovu
procjenu napraviti Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglaSenih za
prodaju na trziS$tu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzita, ali se zasniva na
dostupnosti novijih i izravno usporedivih transakcija koje su javmo dostupne u smislu
Regulative 575 EU ¢l. 199,, $to jos uvijek nije situacija u RH.

Na$ pristup utvrduje vrijednost zemlji§ta po m2,kao i vrijednost stambene nekretnine a
izraCunava se koristenjem koeficijenata za preratunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzj
razlike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih nekretnina.
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Negativni koeficijenti za prerafunavanje znafe da je procjenjivana nekretnina 3
odredenog aspekta "manje vrijedna”, dok pozitivni oznalavaju suprotno. U X)}
povriine nekretnine i vrijednosti m2 daje trZi$nu vrijednost. i
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja,
u transakciji po trZi$nim uvjetima nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka strana
postupila upuceno, razborito 1 bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sukladno Zakonu o procjeni nekretnina
( NN br. 78/2015) propisane metode:

POREDBENA METODA
PRIHODOVNA METODA
TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece
obi&aje u uobifajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u
odnosu na raspoloZive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz poStivanje
znadaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda,
jedna je osnovna, a ostale sluZe za potporu ili provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekrnine:

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se za procjenu vrijednosti
samostojecih, polu-ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja.

INTERKVALITETNO IZJEDNACENJE je postupak preraunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista i
nekretnine,odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih se
dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu
koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocéu koeficijenata za
preracunavanje.

KOEFICUENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomoéu kojih se
preratunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim
obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izradunatih istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu
troSkova vrijednosti koeficijenata za prilagodbu prava gradenja.

Koristenje poredbene cijene, pribliznc vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradeni
katastarskih Cestica (faktori zgrada i faktori prlhoda) svojim obiljeZjima katastarske Cest
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razli S
vrijednosti koriStenih datoicka i odbitaka za inter kvalitativno izjednacenje ne prelaze
izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je¢ u prvom redu primjerna za utvrdivanje trisne vrije
izgradenih gradevinskih estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti sv 'a
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kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojeéih, polu-ugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerna i kod procjene vrijednosti §teta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Tro§kovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje
buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Tro$kovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtjeva visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka tro§kova navedenih radova, kao i kod procjena
vrijednosti naknadnog ulaganja.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni trofkovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvom redu primjerna za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzi$tu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim
odstupanjima ili zna€ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZi§tu, prihodovna vrijednost
moze se utvrditi na periodicki razli¢itih prihoda.

U op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na
trzitu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku distog prihoda i
odgovarajuceg ukamadivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV=(PG-VZxp)xM+VZ

M=(q"-Dq(q-1)

Q=1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = &ist prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine

Opta prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od
vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom sludaju vrijednost zemljista se utvrduje
primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i1 vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu
vrijednost izgradene gradevne &estice.

» OBRAZLOZENJE ODABIRA POREDBENE METODE

Za procjenu je relevantan Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), te
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), pri éemu treba uzeti u obzir
sve ¢injeni¢ne, pravne i gospodarske okolnosti koje utjetu na cijenu.

Vrijednost predmetne nekretnine se odreduje usporedivanjem s postignutim cijenama pri __
kupoprodaji sliénih nekretnina na istoj ili sli¢noj lokaciji, a unutar kratkog vremenskog okvirg
odnosu na dan kakvoée odnosno dan vrednovanja. '

: T . AT sREGKO
Procjena vrijednosti zemljista izraunata je usporednom metodom na temelju pqflataka ZUF%'né
prema Informacijskom sustavu Prostornog uredenja Ministarstva Graditeljstva i Progtornog agl.ing 42
uredenja, aplikacija e-Nekretnine, posto jo§ nije osnovana baza podataka na razini Splitskeh,
dalmatinske Zupanije. . ‘
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Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se za procjenu vrijednosti samostojecih, polu-
ugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kucéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Ova metoda pogodna je za procjenu nekretnina koje su Cesto u opticaju, a osobito za
stambene jedinice. i zemljista,

Usporeduju se vrijednosti predmetne nekretnine u odnosu na vrijednosti sli€nih nekretnina
u stvarnim transakcijama, odnosno analiziraju se nekretnine koje su bile prodane (a ¢ija obiljeZja su
poznata), pa se njihova svojstva usporeduju sa svojstvima predmetne nekretnine.

Podaci od porezne uprave (e-Nekretnine), sluZe kao orijentiri za poredbu posto jo§ nije
formirana baza podataka od procéenitcljskog povjerenstva za Grad Split 1 Zupaniju, glede
INTERKVALITETNOG IZJEDNACAVANIA i drugih podataka koji su dostupni na usporedivim
podru¢jima.

Postupak prilagodbe:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguée provoditi direktnu medusobnu
usporedbu, pa se prilikom primjene ove metode nuimo vrSe prilagodbe u usporedivanju, i to na
osnovu podataka o:

Vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokusavaju prodati,

-Lokaciji, veli¢ini parcele,

-Opremljenost infrastrukturom,

-Moguénost izgradnje (zone),

-Drugi dio korekcije se tice usporednih gradevina (ili; poslovnog/stambenog prostora), iz
razloga Sto se iste razlikuju od predmetne nekretnine po n.pr. poloZzaju, veli€ini, opremljenosti 1
drugim svojstvima.

Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na
nacin da pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan u¢inak na vrijednost.

Opisani postupak prilagodavanja ima za cilj odgovoriti koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kad bi imala ista svojstva kao i predmetna nekretnina, a ta se cijena najée$ée odraduje u
odnosu na (fizi¢ku) jediniénu mjeru (npr: Cijena po 1 m” gradevine ili zemljista).

Polaziste ove metode je da se vrijednost odredene nekretnine potvrduje prodajom pa se ista
naziva i: Metoda usporednih transakcija (eng: Comparative value method).

Bit metode je nacelo supstitucije, $to znaci da racionalni kupac (sudionik na trZi$tu nekretnina)
ne Zeli za neku nekretninu platiti viSe nego $to bi ga stajala neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Nekretnina koja se usporeduje sa procjenjivanom nekretninom su objavljene na stranicama
(linkovima) ovog elaborata.
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trZiSta, te prikupili podatke iz svih izvora koji
su nam bili dostupni. Kako se procjenjivana nekretnina nalazi u podrudju visoke aktivnosti na trzistu
nekretnina, podatke o kupoprodajama smo prikupili iz dostupnih okolnih podrucja sliénih trziSnih
karakteristika.

Nekretmina 1

Kuéa u Sutivanu , kuca je povrsine 319,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 29.01.2017. za iznos od

891 350,88 kuna. Ku¢a se nalazi na manje atraktivnoj poziciji. Nekretninu nismo pregledali, te
smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (e-nekretrnine).

Nekretnina 2

Kuéa u Sutivanu , kuca je povriine 56,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 05.06.2015. za iznos od
153 870,64 kuna. Kuéa se nalazi na manje atraktivnoj poziciji. Nekretninu nismo pregledali, te smo
se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (g-nekretrnine).

Nekretnina 3
Kuéa u Sutivanu , kuéa je povrSine 100,00.. Kupoprodaja je obavljena 29.12.2017. za iznos

o
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118,70 kuna. Zemljiste se nalazi na manje atraktivnoj poziciji. Nekretninu nismo pregled smo g
se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (e-nekretrnine). E}%‘E%’f{i‘»?@ :
ZUF" "t b

dip! ing #3685
&


http:226.ll8.7D

i

iindeks( (@ 2015 = 100"
vindices (© 2015 = 100) %

Tromjesetn
Quartely ratd

novi postojet
) stambent {stamben
Tromjesecje objekt abjexi
New Existing Adriatic
Quarter ; awellings  |dweliings coast
e o 10214 10586 10007 10217 10280 95,43 08
T Tar 10105 10087 10112 10162 10100 10020 11
a2 99,13 8867 9933 2984 9847 10050 19
o 8886 10088 9837 9992 1001 99,14 07
T SR | 99,96 9348 100,18 9862 10051 100,16 01
2018 o1 10121 2907 10173 10043 10177 10021 13
a2 10028 9580 1123 8991 10033 10052 09
m 101,21 9667 10230 10195 10180 97.74 10
s N o 100,75 8484 10197 10056 101,30 2026 06
2017. ‘o 1 10085 9286 10251 10072 10225 9553, 01
o 104,55 9671 10617 10269 10658 10093 az
a3 10513 9776 10665 10645 10545 10020 06
e O8] t0mes ma73 1l 11045 t0BE7 10226 32
T w T al 10944 9903 11158 11219 11054 9957 03;
0+7) i 10926 9851 11147 11451 10833 98,54 02
a3 11232 10078 11458 11896 11220 10051 28:
. 135¢ 10149 11600 11982 11350 10200 1,1
2019, 1 11755 10800 1952 12502 11867 10059 35
- S 12060 10655 12340 13115 11924 10224 26’

A. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje

Baznl* Bazni*
indeks Meduvremenski
Lokaclja Kupoprodaje jona (€) % | nadan hd;:: na Kmkﬁ ; ’CM izjednacena cijena { €m?
sidapanja vrednovenja €)
ugevora

Ruau. Prodaja - 11924 - - -

1.Kuéa u.

Sutivant 120 128,29 102,25 119,24 1,166 139 348,81 436,83

Ziuca u. 20 737,28 101,00 119,24 1.181 2448231 437,18

3. Kutay. 30 474,22 108,67 119,24 1.007 3343835 334,39

Sutivanu v ’ v ' * v

B. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoéi)
. Prodjenjivana § Usporedba § Usporedba § Usporedba § Usporedba
Sutivan, ku¢a na e ; 2 3
adresi Stivanskih m"e”,“e’" o
tezaka 7.... _na o 0 0
adresi, Stvanskih
teiska 7

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski Izjednaéena
prodajna cljena (€) - 13934881 | 2073728 | 3047422
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e e e e ern B D34 ¥ 31900 ) 5600 ) 10000 N - . |
Clfena po metru kvadratnom "]
€/m2) 0,00 156375 | 2448231 | 3343835
EKONOMSKI ASPEKT]
Vrsta transakcije procjena L ugovor ugovor ugovor
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cjena - 13934881 | 2073728 | 3047422
Datum transakcije (objave} - 01.03.2017 | 29.01.2015 | 29.12.2017
Prilagodba prema trZiSnim uvjetima 1.00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna ci
a a cjena 13934881 | 2073728 | 3047422
Viasnicka prava uredeno uredeno uredeno uredeno
Prilagodba 1,60 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cij
yna cyena 13934881 | 2073728 | 3047422
FIZICKI ASPEKT1 l
Starost
(godina) 59 slino Sligno sligno
Prilagodba
. . 100 . 100, L1 k100 % L .
e cion bo m?
Goriana prodaine ayana po ] 436,83 43718 334,39
Lokaci
"’ dobro bolje bolje bolje
Priagodba 00 095 0,95 095
1,
‘Priagodana prodaina ciiena po m? han I e o R v = T
414,99 415,32 317,67
Tehnicko stan,
ehnicko stanje fose bolja bolja bolja
Prilagodba
1,00 1,10 1,10 1,10
PH—-" ;,agnvravq-.-v.vr * v i ot v s v e rr e e wofl wwror b e e @ ww v oww v e
enapo 458 49 458,85 340,44
j&ina kuée
Velicina 39,00 319,00 56,00 100,00
Prilagodba
.. b0} _-t1e fF 110} 110
Prilagodena prodajna cijena po m* -
gode cpenapo 410,00 £11,17 314,50
Atraktivnost nekretnine
prosjetna bolja boljia bolja
Prilagodba
B T e i | ... T 0,95 095 4...9% L oo
agod‘enapmtﬁ,ma cijana po =
ke 389,50 390,61 208,77
Komunalna infrastruktura
om dobar sligan sfican sligan !
1,00 1,00 095 1
Pria e cijéra pamt T SO SV W——1 VRN O AU N (AU RN
380,50 390,61 208,77
Pristup sredstvima javrog
Cestovnl pristup | parkiranje dobra sliéna sligna sligno
Pritagodba
Priloodes rcutaiia ik I 1.00 1&' - m1,00 N I,_Oﬂ'
riagodena prodajna cijena po e | - T
389 50 300,61 298,77
Buka ( ili ostale
prilagodbe) prihvatljiva sli¢no sliéno slicno

REETS



Priagodba .- J0. ). 100 ) 100 . L ... .
Prilagodena prodajna cijena po m* 3680.50 386,61 208,77
indikator

. . 359,62
vrijednosti '

Vrijednost nekretnine prema poredbenoj

metodi: 360,00
POVISiNA | Jedinitna | Koeficijent | Koeficijent
mc?en'u'e cijena prilagodbe | trZiSta (ponuda Ukupro €
p fn o €/m? i potraznja)
77.134 360,00 27 768,24
UKUPNO: 27 800,00
TRZISNA VRIJEDNOST

Faktori koji odreduju trZi$nu vrijednost nekretnine

i=

Fl

faktor lokacije

0,5 do 1,50

ovisi o podrucju, makro i mikro lokaciji,
polozaju u prostoru, infrastrukturi, broju
stambenih jedinica i dr.

Fkp

faktor korisne
povrsine

0,80 do 1,20 |

ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

faktor za poslovne
prostore

0,50 do 5,00

za objekte poslovne namjene 1 uredenosti,
ovisi o vrsti djelatnostt 1 opremljenosti za
obavlianiem tog posla

Fkv

faktor kvalitete

0,10do 1,50

ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na
tipski, prosjeéni gradevinski objekt izveden
od izvodaca u drustvenom ili privatnom
sektoru u RH, te o kvaliteti ugradenih
materijala 1 opremi

Fu

faktor uskladenosti

0,00 do 1,00

uskladenost, odnosno odstupanje od
gradevinske dozvole, prostornog plana i
urbanistickih uvjeta, upisa u katastru i
zemljiSniku, posjedovanje uporabne
dozvole, mogucénost ili nemogucénost
legalizacije gradevine

Fi

faktor izgradenosti

0,10do 1,00

ovisi 0 izgradenosti objekta u odnosu na

tipski, prosje¢ni gradevinski objekt izveden
od izvodada u druStvenom ili privatnom
sektoru u RH

Fpp

faktor ponude i
potraznje

0,20 do 2,00

ovisi o trenutnoj potraznji na trzistu




SADASNJA PROMETNO - TRZISNA VRUEDNOST

INTERKVAI;ITETNO
1ZJEDNACENIJE Fl |Fkp | Fp | Fkv | Fu Fi | Fpp St (€)
PROCJENA
27 800,00 1,20 11,00 | 1,00 | 1,20 | 0,80 | 1,00 |1,50 | 47900,16
ZAOKRUZENO 47 900,00

FMISLIENJE 1 ZAKLJUCAK

Na temelju evaluacije u ovom elaboratu zakljucuje se slijedece:

Procjenjuje se da je trziSna vrijednost nekretnine koja u naravi

predstavlja:
1. & zgr. 427 KUCA 39,00 m?
. 2. & zem.105/1 DVOR 139,00 m>
UKUPNO: 178,00 m>

e Za cijelo, na dan kakvoée koji odgovara danu vrednovanja.

47 900,00 € |

1€=742

355 418,00 Kn

Svrha procjene je iznofenje misljenja o trZis$noj vrijednosti apsolutnog
vlasni§tva nad navedenom nekretninom kao da je ponudena na prodaju na
otvorenom trzistu.

Trzi¥na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakciji po trZi¥nim uvjetima nakon prikladnog
ogla%avanja, pri demu je svaka strana postupila upuceno, razborito i bez
prisile.

Split, 2019-22-11
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OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.

Za poirebe procjene ove nekretnine izvidili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluZili tako
prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Naruditelja

Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena PBZ Nekretnina
(www.pbz-nekretnine.hr) kao i u njemu navedenim medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i
propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovla$teni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj 1 potpisnik ove procjene (pravna
osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, viasnitke, suvlasnitke ili sli®ne interese na predmetnoj imovini te da
nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguéu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke

Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osiguranu upotrebu
nekretnine osim ako je u procjeni drugadije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluZili smo se razlifitim izvorima podataka koji su navedeni u Izvje¥tu a na osnovu kojih
smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trZi¥ne vrijednosti nekretnine.

Triiéna vrijednost { trZisni uvjeti

Vrijednost izraZena u ovom Izvje§éu predstavlja nase objektivno miljenje o Tr¥i¥noj vrijednosti, sukladno definiciji
iste u Pojmovnikuy, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savijetujemo da se prije bilo kakve financijske transakeije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te
valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelimo Vam skrenuti paZnju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece tr¥ifne uvjete, mo¥da postoje ili se
mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na
ovoj procjeni provjeriti iste i naéi zadovoljavajufi nadin za osiguranje od moguéih rizika i eventualnih gubitaka.

Ograniéenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugadije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrfiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u
razumnom vremenu i prihvatljivom trofku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koridteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naruditelja i nisu verificirani od strane pravnika ili
druge ovlaStene osobe

Za ovo izvje¥ce nisu narudeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geolotke studije, te nisu istraZivana prava
ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugliena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih
koje su se mogle ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrZavanje propisa i odluka dr¥avne uprave i lokalne samouprave, osim ako je
drugadije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo
kakvo koridtenje nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZeée su jedino uz
uvaZavanije istih.

Porezi i troskovi kod kupeprodaje

Nisu ukijudeni u procienu.

Povjerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasniStvo
Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji
su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ng
prihvacda nikakva odgovornost. Bilo kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog claborataa strogo je zabranjeng
pismenog odobrenja od strane Procjenitelja. /4
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni€enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije /
reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka. ‘
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POJMOVNIK

Zemlji¥na festica je dio zemljine kore omeden stranicama i ozna&en brojem

Pojedinanu nekrefninu &ini zemlji¥na &estica, ukljudujuéi i sve $to je sa njom relativno trajno povezano na
uloZak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemlji¥noknjiZno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvee, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se
od zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukéije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve
dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljifta one zgrade i drugo 3to je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadno¥cu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa
ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tiom ili sklop nastac
gradenjem.

Zgrada je zatvorena /ili natkrivena gradevina namijenjena boravku Hudi, odnosno smje¥taju Zivotinja, biljaka i
stvari. Zgradom se ne smatra pojedinadna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povriine za stanovanje,
odnosno koja nema vile od 50 m2 neto podne poviSine u drugoj namjeni.
Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistiCkom podrugju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i
poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnii ili obrinoj djelatnosti
(poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluZe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi
i stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za dalinju
poljoprivrednu proizvodnju kroz ono vrijeme za Koje se moZe ofekivati da ée takvi ili sliéni biti dobiveni tom
proizvednjom, kao i postojeée gnojive i gorivo.

Odriavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojeéoj gradevini radi ofuvanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u
skiadu s kojima je izgradena.

Pravo vlasniStva je stvamo pravo na odredenoj stvari koje ovla¥éuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od
nje &ini 3to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljudi, ako to nije protivnio tudim pravima ni zakonskim
ogranitenjima,

U granicama iz prethodnog &lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i raspolaganja
svojom stvari.

Kad postoji suvlasni§tvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno jednake dijelove
(idealne dijelove), kojima je veli€ina odredena veli®inom suvlasnitkih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od
suvlasnitkog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednitkom vlasni¥tvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji
vlasni$tvo dviju ili viSe osoba (zajedniara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena,
bez obzira na to §to je odrediva.

VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etaZno vlasni$tvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajutim suvlasnitkim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasni$tvo odredenog
posebnog dijela nekretnine ovla¥éuje suvlasnika na &ijem je suvlasnitkom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim
posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvr$ava sve vlasni¢ke ovlasti 1 duZnosti kao da je posebni dio
samo njegovo vlasni¥tvo, pa da, ako nije drugadije odredeno, ¢ini s tim dijelom 1 koristima od njega 3to ga je volja te
svakog drugog iz toga iskljudi.

Trif¥na vrijednost nekretnine je progjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji po trZi¥nim uvjetima, nakon pri
oglaSavanja, pri demu je svaka strana postupala upuéeno, razborito i bez prisile.
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Komentari:

wProcjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena ™ znadi da trZi%na vrijednost ne zavisi od stvarne
fransakcije koja se vr$i na datum vrednovanja veé predstavlja rezultat apalize podataka sa trZita i izratuna vrijednosti
jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa noveca koji se moZe razumno ofekivati pri hipotetskom
kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trZifne vrijednosti. VaZno je uogiti razliku izmedu
pojmova trZi¥na cijena, trofak i vrijednost. Za razliku od trzi¥ne vrijednosti trZi¥na cijena 1 tro$ak su egzatni iznosi novea
koji su ostvareni u stvarmnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i osobite okolnosti te su vezane za tofno odredenog
kupca, investitora, prodavatelja itd koji rzmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder odraZavaju na
konaéni rezultat kupoprodaje.

»na dan vrednovanja * zna¥i da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovara
za utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trZi§tu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do
tog datuma. Procjenitelj ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl)
nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moZe
biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.

wizmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja* zna¥i da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe veé
se odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trZidtu i prosjetno su poslovno zainteresirane za nekretninu tj.
mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu veé ée to udiniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. VaZno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trZi$nu vrijednost jer kako je refeno
vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

.1t transakciji po triisnim uvjetima® (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznatava prosjedne
uvjete na trZidtu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom
(npr. Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

nhakon prikladnog oglasavanja* zna&i da ée i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u oglaSavanje i objavu
svojih potreba te da ée dovoljan broj aktera na trZits biti o tome obavijedten kako bi se postigla razumno pretpostavijena
vrijednost. UobiCajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

Pri Cemu je svaka strana postupala upuéeno® znadi da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trZistu, da
poznaju stanje istog kao i vaZetu regulativu te posebno da su upoznati sa fizi¢kim i pravnim stanjem nekretnine.

wrazborito i bez prisile* znati da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao
dobar gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala

Investiciona nekretnina

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Nekretnina v razvoju

Nekretnina koja se obi&no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
Imovina koja se tro$i (rudnici, nalazi¥ta minerala i s1)

oo N e

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja

A, QOd vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti

Visak od postojeée poslovne upotrebe

Zaliha za prodaju, oznaCena kao kratkotrajna imovina

Najmovi

MY O W




ZAKONI

gakon o vlasni$tvu 1 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 inspekeiji (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 1 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 turistikom i ostalom gradevinskom zemlji¥tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(NN 92/10)
* Zakon o sudovima (NN 28/13)
* 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)
. g’ravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11;
» 55/12)
Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti turisti¥kog zemljifta, odnosno gradevina u kampovima,

%
L]

* nadinu isplate kod civilne diobe, nalinu utvrdivanja trZifne cijene ostalog gradevinskog zemlji¥ta za koje je na temelju
- posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine '(INN 12/1 l?

Uredba o padinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti 1 prodaje turistifkog zemljista u vlasni¥tvu jadinica
* jokalne samouprave te na&inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistitkom 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 (izradun povrSina zgrada)

* Prostorni planovi JLS

* Odluke JL.S o visini komunalnog doprinosa

* Odluke JL8 uvezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

* Normativi RH za gradevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

e * Podatak o etalonskoj cijeni gradnje MGIPU)

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

* Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine
* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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%o NESLUZBENA KOPIJA

o

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

Stanje na dan: 11.02.2019. 23:29

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SUTIVAN (Mbr. 301744)
Posjedovni list: 91

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odrosno sjediite upisane osobe OB
in KIRIGIN ANKA, SUTIVAN

P(.:i o katastarskim Cesticama

v o Broj Adpresa katastarske &estice/Nalin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
‘Eﬁ & | katastarske estice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuént broj m2 DI pravni | Primjedba
Cestice zgrade rezimi
105/1 VRTAL 139 5§
MASLINJAK 70
ORANICA 69
* 427 U MIESTU 39 5
KUCA, UMIESTU 39
Ukupna povrsina katastarskil Cestica 178

]
NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom listu.




ofdte NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 27.09.2018, 23:36 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opdina: 301744, SUTIVAN Broj ZK uloska: 588
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNG STANJE
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bm% Povriina
Rbr, | Z2mUSER Oznaka zemljista Primjedba
Ckat. jutro | ¢hy m2
Cestice
1. 05/1 VRT
2.* |427ZGR [STOJNA KUCA IDVOR
) UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
— e e —
1. Viasni&ki dio: 1/1
GERALD CAJUSTE D.0.0O., SUTIVAN
C
t Teretovnica
Rbt. SadrZaj upisa [ Irnos Primjedba
PR — o e ——
1.°
l.l‘red. 26. svibnja 1980. Z.-446/80 120.000,00 DIN
Na teret 1/2 vlasnosti Fabris Rine - nekretnine lista A) zgr. 427 zem. 105/1 k.o. Sutivan a

na temelju ugovora o kreditu Split, 21.5.1980 Inv. komrc. banke Split, br. OV-2483/2/30
Op¢. split, uknjiZeno je ugovomo pravo zalega za glavaica od Dinara 120.000.~
stodvadesethiljada sa 10 % god. red. kamata, te 6% god zat. kamata, te Dinara 12.000.~
dvanaesthiljada sa ime kaucije za event. tro¥kove u korist:

INVESTICIONO- KOMERCIJALNA BANKA SPLIT, SPLIT

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datam 27.09.2018.

‘emljiEnoknjiZni izvadak {datum i vrijeme izrade) 28.09.2018. 09:41:05
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