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OBSTINATIO d.o.o., Put Firula 29, 21000 Split, OIB: 11375515302; br.: 4 Su-210/16.
Mladen Skomrlj, dipling.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina; br.: 4 Su-
350/2015, mob: +385 91 33 44 080

Nadnevak izrade: 06. rujna 2019.

Oznaka elaborata: OE: 34/2019-VJ

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDOSTI NEKRETNINE

Naruitelj: OPPIDUM D.0.0. U STECAJU
BALANCANE 28, 21220 TROGIR
OIB: 87802587537

Namjena procjene: Utvrdivanje trziSme vrijednosti nekretnine za potrebe steajnog
postupka

Nekretnina: Suvlasni¢ki dio: 112/1075 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
dijela nekretnine oznacene kao ¢est. zem. 101, k.o. Okrug,
oznacenog kao SAMOSTALNA UPORABNA CJELINA 3, stan br. 3 na
etazi 1. Kat, podne povriine 85,08 m’, a &ini ga; dnevni boravak, '
kuhinja, dvije kupaonice, dva hodnika, izba i dvije sobe, te pripadajuéi
sporedni dijelovi: dvije loggie ukupne podne povrSine 28,15 m’, te dva
vanjska parking mjesta P3, P4 ukupne podne povriine 24,27 m*

Nadnevak oevida: 02. rujna 2019. god.

Vrijedi do nadnevka: 30. prosinca 2020. god., ukoliko se ne promijene odnosi na trZziStu.

Tereti: Sukladno Izvatku iz zemljiSne knjige, ZU 5310, K.O. Okrug od
05.09.2019. g.
SadaSnja uporaba: Trenutno nije u uporabi.
OBSTINATIO d.o.0._ SUDSKI VJESTAK:
Direktor:MLADEN SKOMRLJ,dipl.ing.grad. MLADEN SKOMRLJ,dipl.ing.grad.
Y / N /
/ oy / [ R 7 2 4 4
VY, 10, 707 Rt e
(A UL LT (&%
OBSTINATIO d.o.o /

Put Firula 29, SPLIT




SADRZAJ

1. RJESENJE O IMENOVANJU

1.1. RJESENIJE O IMENOVANJU — Obstinatio d.o.o.
1.2. RJESENJE O IMENOVANJU — Mladen Skomrlj

2. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA
IDENTIFIKACIJA

2.1. Zadatak procjenitelja

2.2. Opis predmetne nekretnine

2.3. Prostorna identifikacija prema polozaju

3. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
4. PROCJENA

4.1. Tehnicki opis

4.2. Usporedni podaci iz kupoprodajnih ugovora (baza podataka ,,eNekretnine®)
4.3. Meduvremensko izjednacenje cijena nekretnina

4.4. Statisticka obrada i izracun

5. ZAKLJUCAK

6. IZJAVA PROCJENITELJA

7. KORISTENI PROPISI I IZVORI PODATAKA

8. FOTODOKUMENTACIJA ZATECENOG STANJA

9. IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

str.

str.

str.

str.

3

3

5

6

str.6

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

str.

10

11

14

14

15

16

17

18

21



1. RJESENJE O IMENOVANJU

1.1. RJESENJE O IMENOVANJU — Obstinatio d.o.0.
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REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-210/16
Split, 13. svibnja 2016. godine

Predsjednica  Trgovackog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku
imenovanja stalnih sudskih vjestaka u pravnim osobama, temeljem odredbe ¢lanka 31.
stavak 1. i ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine, broj: 28/13,
33/15 i 82/15), te ¢lanka 10. stavak 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(Narodne novine broj: 38/14 1 123/15), dana 13. svibnja 2016. godine donosi

RJESENIJE

1. OBSTINATIO d.o.o. za graditeljstvo i trgovinu, Split, Put Firula 29,
imenuje se kao drus$tvo ovlasteno za obavljanje poslova sudskog vjestalenja za
graditeljstvo i procjene nekretnina.

2. Pravnoj osobi OBSTINATIO d.o.o0. za graditeljstvo i trgovinu, Split, Put
Firula 29, ovlastenje se izdaje na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a nakon tog vremena
moze biti ponovno produzeno.

Obrazlozenje

OBSTINATIO d.o.o0. za graditeljstvo i trgovinu, Split, Put Firula 29, obratilo
se ovom sudu zahtjevom da se to drustvo imenuje kao drustvo ovlasteno za obavljanje
poslova sudskog vjestacenja za graditeljstvo i procjene nekretnina.

Zahtjevu su priloZene sljedece isprave: izvadak iz sudskog registra, Ugovor o
radu na neodredeno vrijeme od 01. veljace 2016. godine, rjeSenje ovog suda posl.
broj: 4 Su-579/13 od 29. srpnja 2014. godine, te polica osiguranja od odgovornosti.

Postupaju¢i po navedenom zahtjevu utvrdeno je da je trgovacko drustvo
OBSTINATIO d.o.o. registrirano za obavljanje vjestacenja u gradevinarstvu, te da je
zaposlenik tog trgovackog drustva Tomislav Mijatovi¢ od strane ovog suda veé
imenovan * za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjene nekretnina.



Temeljem naprued navedenog utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete za
sudsko VJestacenJe proplsane u ¢lanku 4. Prav1ln,gka o stalmm sudskim vjeStacima,

radi ¢ega je odlugeno kao u izreci.
& PRED%NICA
- ‘ nka Buzov

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, temeljem odredbe ¢lanka 126. st. 5. Zakona
o sudovima, te odredbe &lanka 10. stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

O tome obavijest:

1. OBSTINATIO d.o.o. Split, Put Firula 29
2. Ministarstvo pravosuda RH

3. Spis Su, ovdje



1.2. RJESENJE O IMENOVANJU — Mladen Skomrlj
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-350/2015
Split, 23. svibnja 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Marijan Mileti¢, temeljem odredbe &lanka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15 i 82/15), te odredbe ¢lanka
10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15 i 29/16
dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RJESENJE

I. Mladen Skomrlj, dipl.ing.grad., iz Splita, Put Firula 17 , OIB: 53388657776,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

I1. Imenovani je polozio prisegu dana 23. svibnja 2016. godine.

Obrazlozenje

Mladen Skomrlj, dipling.grad., iz Splita, Put Firula 17, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, te je dostavio
odgovarajuce dokaze o ispunjavanju uvjeta iz ¢lanka 2. Pravilnika.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda RH, Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvjeS¢a Hrvatskog drustva sudskih
vjestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjesno obavio stru¢nu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Zbog navedenog, odluceno je kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Marijan Mileti¢,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjesenja zalba nije dopustena.

DNA:

1. vjestaku
2 Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Op¢inskom sudu u Splitu

4. web.stranice suda-ovdje

5. u spis-ovdje

f,.:fffff'?“?\‘
Za tocHost'otpravka e\()‘y]‘aéteni sluzbenik

/'@  Katija Giljanovi¢




2. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA
IDENTIFIKACIJA

2.1. Zadatak procjenitelja izrada je procjene trzisne vrijednosti nekretnine, za potrebe stecajnog
postupka s nadnevkom od 02. rujna 2019. godine.

Dan kakvoce je 02. rujna 2019. godine.

Dan vrednovanja je 06. rujna 2019. godine.

2.2. Opis predmetne nekretnine:

Suvlasnicki dio: 112/1075 ETAZNO VLASNISTVO (E-3) dijela nekretnine oznagene kao est.zem.
101, k.o. Okrug. Stan br. 3 na etazi 1. Kat, ozna¢en kao SAMOSTALNA UPORABNA CJELINA 3,
podne povrsine 85,08 m% a &ini ga; dnevni boravak, kuhinja, dvije kupaonice, dva hodnika, izba i
dvije sobe, te pripadajuéi sporedni dijelovi: dvije loggie ukupne podne povrsine 28,15 m? te dva
vanjska parking mjesta P3, P4 ukupne podne povrsine 24,27 m?, anagrafske oznake 4.0Zujka 3B.

Neto korisna povrsina nekretnine:
- stan: 85,08 x 1,00 = 85,08 m?
- 2 lodte: 28,15 x 0,75 = 21,11 m*
- 2 parking mjesta: 24,27 x 0,20 = 4,85 m’
- UKUPNO: 111,04 m?




2.3. Prostorna identifikacija prema polozaju

Predmet ove procjene je stan na I. katu u stambenoj zgradi u Ulici 4.0zujka 3b, Okrug Gornji.
Stambena se zgrada nalazi na kat.Cest.zem 101, ZK ulozak 5310 K.O. Okrug. Mikrolokaciju ¢ine
objekti iste ili sliéne namjene.

Arbanija



http://www.nekretnine.mgipu.hr/

3. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na kakvocu procjenjivane nekretnine utjecu sljedec¢i parametri:

©CoOoNO~ WD E

Vrsta naselja

Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemljista za gradenje
Urbanisticka privlacnost polozaja
Uredenost i stanje okolisa

Povezanost s primarnim prometnicama
Moguénost pristupa vozilom i kamionima
Trazenost podrucja

. Pristupacanost i moguénost pronalaska polozaja nekretnine
. Prikljucci na zemljistu

. Makro i mikro lokacija

. Povrsina zemljista

. Ponuda i potraznja na trzistu

. Poslovne moguénosti

. Imovinsko pravna dokumentacija



4. PROCJENA

POJASNJENJE KORISTENE METODE PROCJENE - sve prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).

Trzisna vrijednost predmetne nekretnine utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih kljuc¢nih znacajki koje koriStena metoda ili metode mogu dati. U slucaju kada se koristi
viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze samo za potporu i/ili provjeru rezultata. Metoda
se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u cijelosti u obzir postojece uobicajeno
postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u odnosu na
raspolozive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vr$i se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim
podacima.

Izracun se vrsi prema usporednim podacima za sli¢ne nekretnine. Pri izracunu se koriste podaci izdani
od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,,baza podataka eNekretnine* s trziSnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i usporedne lokacije.

ObrazloZenje za odabir poredbene metode: Temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) preporuca se poredbena metoda za procjenu nekretnina uz uvjet da se
dobiju najmanje tri kupoprodajne cijene iz zbirke kupoprodajnih cijena ili tri kupoprodajna ugovora
koja svojim znacajkama i polozajem mogu biti poredbena.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom trzi$na vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.



4.1. Tehnicki opis

LOKACIJA:
KATASTAR:

NAMJIENA:
INSTALACIJE VODE:
INSTALACIJA EL.
ENERGIJE:
INSTALACIJA
TELEFONA:
INSTALACIJA
KANALIZACIJE:
POMOCNI OBJEKTTI:
GRADITELJSKE
POBOLIJSICE:
POSEBNOSTI:

Konstrukcija i materijali:

TEMELIJI:

NOSIVA KONSTRUKCIJA:

MEDUKATNA
KONSTRUKCUA:
KROV | POKROV:
PROCELIJE:
ZIDOVI:

PODOVI:
LIMARUA:
PROZORI:
DIZALO:

Ulica 4. Ozujka 3b, 21223 Okrug Gornji
kat.Cest.zem. 101, ZK ulozak 5310, K.O. Okrug

stambena

ima

ima

ima

ima na gradsku kanalizaciju

nema

Armirano - betonski
Armirano - betonska
Armirano - betonska

Ravna ab ploca

Toplinski izolirano, ozbukano i obojano

Armirano — betonski, ozbukani, obojani i djelomi¢no obloZeni

keramickim ploCicama
laminat, ker. ploCice
Plastificirana

PVC profili

Nema
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4.2. Usporedni podaci iz kupoprodajnih ugovora (baza podataka ,.eNekretnine*)

1.

Podaci o nekretnini

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Preteita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1069065

ST - STAN/APARTMAN

3948572

KP - KUPOPRODAJA

82,34

1.113.976,80

14.01.2019

PREUZETO OD PU

OKRUG GORNJI - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA - MJESOVITA NAMJENA

Naziv atributa

Vrsta nekretnine

IDPN (PU)
Vrsta ugovora

Vrijednost atributa
736859
5.9.2019.
ST - STAN/APARTMAN
3611897
KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 126,77
Vrijednost nekretnine (KN) 1.633.702,62
Datum ugovora .05.
Status podatka

Kupoprodajni ugovor sklopljen 14.01.2019. godine, za k.¢.z. 100 K.O. Okrug. Ukupna ugovorena
cijena je 1.113.976,80 kn. Prosje¢na vrijednost neto povrsine stana iznosi 13.528,99 kn/m?. Poredbena
nekretnina nalazi se na susjednoj kat.Cest.zem., u dvojnoj stambenoj zgradi, koja zajedno s
predmetnom nekretninom ¢ini jedinstvenu arhitektonsku cjelinu.  Uzimajuéi u obzir protok vremena
koriste¢i indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 1Q2019. godine iznosi 118,67 prodajna
cijena ove nekretnine ostaje nepromijenjena u iznosu od 13.528,99 kn/m? (meduvremensko
izjednacCenje cijene tabli¢no je prikazano pod tockom 4.3. ovog Elaborata). Nakon meduvremenskog
izjednacenja cijene provedena je statisticka obrada podataka i izraun (vidljivo pod to¢kom 4.4. ovog
Elaborata) kojim se dobiva kona&na vrijednost ove poredbene nekretnine od 13.528,99 kn/m?.
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Podaci o nekretnini

Naziv atributa

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cienovnog bioka

Vrijednost atributa
736859
5.9.2019.
ST - STAN/APARTMAN
3611897
KP - KUPOPRODAJA
126,77
1.633.702,62
29.05.2017
PREUZETO OD PU
'OKRUG GORNJI - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA - MJESOVITA NAMJENA

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Vrijednost atributa
479814
5.9.2019.
ST - STAN/APARTMAN
3218185
KP - KUPOPRODAJA
126,77
1.667.745,20
30.06.2015
PREUZETO OD PU

'OKRUG GORNJI - GRADEVINSKO | v B

R

Kupoprodajni ugovor sklopljen 29.05.2017. godine, za k.¢.z. 100 K.O. Okrug. Ukupna ugovorena
cijena je 1.633.702,62 kn. Prosje¢na vrijednost neto povrsine stana iznosi 12.887,14 kn/m?. Poredbena
nekretnina nalazi se na susjednoj kat.Cest.zem., u dvojnoj stambenoj zgradi, koja zajedno s
predmetnom nekretninom ¢ini jedinstvenu arhitektonsku cjelinu. Uzimajuéi u obzir protok vremena
koristeci indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2017. godine iznosi 106,58 prodajna
cijena ove nekretnine iznosi 14.349,00 kn/m*(meduvremensko izjednadenje cijene tabli¢no je
prikazano pod to¢kom 4.3. ovog Elaborata). Nakon meduvremenskog izjednacenja cijene provedena je
statisticka obrada podataka i izra¢un (vidljivo pod to¢kom 4.4. ovog Elaborata) kojim se dobiva
konagna vrijednost ove poredbene nekretnine od 14.349,00 kn/m?,
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Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena &3

Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 823040

Datum pregleda 5.9.2019.

Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN
1D PN (PU) 3716662

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrina u prometu 137,27

Vrijednost nekretnine (KN) 1.799.404,47

Datum ugovora 21.11.2017

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok OKRUG GORNII - GRADEVINSKO * . ay
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

HReScls ifctia e ogrcloka NASELJA - MIESOVITA NAMJENA P\ ¥

Kupoprodajni ugovor sklopljen 21.11.2017. godine, za k.¢.z. 99/8 K.O. Okrug. Ukupna ugovorena
cijena je 1.799.404,47 kn. Prosje¢na vrijednost neto povrsine stana iznosi 13.108,50 kn/m?. Poredbena
nekretnina udaljena je 50 m juzno od predmetne. Uzimajuci u obzir protok vremena koristeci indekse
cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 4Q2017. godine iznosi 108,67 prodajna cijena ove
nekretnine iznosi 14.314,77 kn/m® (meduvremensko izjednacenje cijene tabli¢no je prikazano pod
tockom 4.3. ovog Elaborata). Nakon meduvremenskog izjednafenja cijene provedena je statisticka
obrada podataka i izracun (vidljivo pod tockom 4.4. ovog Elaborata) kojim se dobiva konacna
vrijednost ove poredbene nekretnine od 14.314,77 kn/m%
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4.3. Meduvremensko izjednaéenje cijena nekretnina

Za meduvremensko izjednacenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 — Indeksi cijena
stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku.

Meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)

- . Indeks na dan Meduvremen.
A . Cijena Datum Bazni ., Kor.faktor . . ..
R. broj Cest.zem. K.O. P (m?) kn/ ) Ugovora indeks* (A) vrednovanja (8/A) izjed. cijena
n/m
( ) (B) (kn/m?)
1. k.¢.z. 100 Okrug 82,34 13.528,99 14.1.2019 118,67 118,67 1,000 13.528,99
2. k.¢.z. 100 Okrug 126,77 12.887,14 29.5.2017 106,58 118,67 1,113 14.349,00
3. k.¢.z. 99/8 Okrug 137,27 13.108,50  21.11.2017 108,67 118,67 1,092 14.314,77
*koriSteni su podaci za 1. tromjesedje 2019.
4.4. StatistiCka obrada i izraCun
Meduvremenski i
K . Meduvremen. . . . Odstupanje od Kvadrat
. upop. cijena .. interkvalitativno  Odstupanje od
R. broj Cest.zem. K.O. P(m?) R izjed. cijena . . Y " ) prosjeka odstupanja
(kn/m?) ) izjednacena cijena prosjekau %
(kn/m°) 2 (apsolutno) (apsolutno)
(kn/m°)

1. k.¢.z. 100 Okrug 82,34 13.528,99 13.528,99 13.528,99 -3,81 -535,26 286.506,84
2. k.¢.z. 100 Okrug 126,77 12.887,14 14.349,00 14.349,00 2,02 284,75 81.080,66
3. k.€.z. 99/8 Okrug 137,27 13.108,50 14.314,77 14.314,77 1,78 250,52 62.758,60

Prosjek: 14.064,25

Standardno

odstupanje

(#): 378,75

Pravilo dva-

sigma (#): 757,49
Trzi$na vrijednost stana Tv,,, (kn/m?): 14.064,25

- Prema ovom izracunu, vrijednost stana na kat.¢est.zem. 100, ZU 5310 K.O. Okrug, ukupne korisne
netto povrsine 111,04 m?, iznosi:

14.064,25kn/m? x 111,04 m? = 1.561.694,32 kn kn

ZaokruZeno (sukladno Cl. 68 st. 5 Pravilnika): 1.560.000,00 kn.
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5. ZAKLJUCAK:

Temeljem prethodne procjene proizlazi da je ukupna trZiSna vrijednost stana na 1. katu zgrade
izgradene na kat.lestzem. 101 K.O. Okrug na dan 06. rujna 2019. godine, razumno
predstavljena iznosom od:

1.560.000.00.00 kn

Napomena:
Sukladno Cl. 68, st. 1, totka 12 Pravilnika cijena je izraZena bez PDV-a.
UknjiZeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom Elaboratu.

Sve jedini¢ne i1 zbime vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine
iskazane su u kunama.

Procjena je otisnuta u dva (2) istovjetna primjerka od kojih jedan (1) dobiva Naruditelj, a jedan (1)
ostaje u pismohrani sudskog vjestaka.

U Splitu, 06. rujna 2019. godine.

SUDSKI V.!ESTAK:
MLADEN SKOMRLJ, dipl.ing.grad.

) \
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6. 1ZJAVA PROCJENITELJA:

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

su u izvjeSéu prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te
prikazani i uporabljeni u dobroj vjeri, pri cemu vjerujem u njihovu tocnost;

su prikazane moje osobne ras¢lambe, misljenje i zakljucci, i da su ogranieni samo
pretpostavkama i ograni¢avajuéim okolnostima opisanima u izvjeséu;

nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran
prema osobama kojih se ti¢e procjena vrijednosti;

naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu
vrijednost predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji
moZe biti posljedica ras¢lambe, mnijenja i zakljucaka istog izvjeséa;

osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

nitko mi nije pruZzio stru¢nu pomo¢ u izradi ras¢lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

su moje rasclambe izradene, mnijenja i zakljucci sastavljeni, a izvjeSée izradeno
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti
vrijednost, nisam materijalno povezan ili uklju¢en u predmet procjene vrijednosti niti sam
povezan sa strankom, koja je naruditelj procjene vrijednosti.

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Stru¢na sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer gradevinarstva, imam status Stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjene nekretnina i €lan sam Hrvatskog druStva
sudskih vjeStaka. Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika Rjesenja u
privitku elaborata.

Uz navedeno sam joS i ovlaSteni inZenjer graditeljstva i ¢lan Hrvatske komore inZenjera

grad

iteljstva br. G 2595.
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7. KORISTENI PROPISI I IZVORI PODATAKA

Pri proracunu trzisne vrijednosti koristeni su slijede¢i propisi i izvori podataka:

HRN ISO 9836:2002 standard za obracunavanje povrsina objekata u koriStenju.

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske.

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

Zakon o izvlaStenju (NN, br. 150/14).

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata.

Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, NN 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13,39/19)

Osnovni propisi iz podrucja gradenja.

Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18)
Podaci koje izdaje Drzavni zavod za statistiku.

Podaci o kupoprodajama iz baze podataka ,,eNekretnine* (APIS, MGIPU).
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8. FOTODOKUMENTACIJA ZATECENOG STANJA
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9. IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

‘?.-:-E.’ NESLUZBENA KOPIJA

L]
.4

REFUBLIEA HRVATSEA

Opéinski sud u Splitu
ZEMILIISNOENIIZNI ODJEL TROGIR

Stanje na dan: 05.09.2019. 23:19 Venficiam 7K ulozak

Eatastarska opcina: 330744, OKRUG Broj ZK ulodka: 5310

Broj zadnjeg doevmbka: £-385522018 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: )
IZVADAK IZ ZEMIJISNE ENJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PFENT ODJELTAK
BI‘EJ'” Povriina
Rbr, | 2emliifta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | éhv | m2
cestice)
1. 101 T48
DVORISTE 471
STAMBENA EGRADA. Okiug Gomiz, 40ZUTEA 1B 77
UEUPNO: T48
DREUGI ODJELTAK
Ebr. Sadrizaj upiza Primjedba
Zaprimljeno 21.12.2016 g pod brojem Z-34199/2016
ZABILJEZBA, Ma temelju &1 149, st. 1. Zakona o gradnyi (NN 153/13) zzbiljefuje se dz je =z evidentiranje
21 stambene zgrade anagrafike oznake Ul 4. ohyka 3B na &est zem 101 ko, Okrug u katastarskom operatu Z-3410915
poloZen Akt za uporabu gradevine i to: pravemoéna Uporabma deevola Elasa: UFT 361-05/16-01/00:0022,
Urbrop:2181/1-11-00-08/03-16-0007 od 15. 11. 2016 godine 1=dana od Sphtsko-dalmatmeke Zupanyjs.
Upravmi odjela za graditelystvo 1 prostormo wredenje, Ispostava Trogir.

B
Vlastovnica

Ebr. Sadriaj upisa Primjedba

4. Suvlamnicld dio: 11271075 ETAZNG VLASNISTVO (E-3)

dijela nekretnine ornaéene kao fest, zem, 101 ko, Okrug iz ove Izjave o ofitovanju volje uspostavlja se
vilasniZtvo posebnog dijela s kojim suvlasnifkim dijelom je povezano vlasniftvo pozebnog dijela nekretnine
oznadfenog kao SAMOSTALNA UPOEABNA CJELINA 3, stan br. 3 na etaf 1. Kat, podne povriine 35,08
m2, a éini ga; dnevni boravak, kuhinja, dvije kupaonice, dva hodnika, izba i dvije sobe, te pripadajuci
sporedni dijelovi: dvije loggie ukupne podne povriine 18,15 m2, te dva vanjska parking mjesta P3, P4 ukupne
podoe povriine 34,27 m2

OPPIDUM D.0.0. U STECAJU, OIB: 87802587537, BALANCANE 28, 21220 TROGIR

Zemljicnoknjizni izvadak (dahms i vrijeme izrade) 06,09 2019, 09:19:07 Smanica: 1

21



IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE Verificirani TE ulofak

Katastarzka opcina: 330744, OERUG . . Broj ZK uleika: 5310
ETAZNO VLASNISTVO S ODEEDENIM OMJIERIMA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Ebr. Sadrzaj upiza |an jedba
43  Zapnmljeno 19.10.2018.g. pod brojem Z-3855272018
Prvenstvem red upiza: Z-26662010
ZABILJEZBA SPOR
Zaprimljene 14.10.2010. broj Z-2666/10
Ma temelju prijedloga od 14.10.2010.2. 1 tughe zapnmljene kod Opémskog suda u Trogim danz
13.10.2010.g. br. P-745/10, zabiljefuje se spor na &.zem 101 , tuftelja Gorana Mamuta sina Marka iz
Trogira, Svete Ane br.8, zashipan po punomecmaku Miledu Eandija edvjetmbku 1z Trogira, protrv tufenka
OPPIDUN do.o. Trogir, zastupan po direktoru Jozefi Salapic , radi 1splate.
44  Zapnmljeno 19.10.2018.g. pod brojem Z-3855272018
Prvenstvem red upisa: Z-191172011
ZABILIEFBA ODBLEMI FRUEDLOG
Zaprimljene 06.07.2011. broy Z-1911/11
Zabiljeruye se odbijanje pryjedloga za ovrlm predlagatelja Gorana Fozge zastupan pe Mo Eadebion,
odvjetnikn 1z Sphta, Trogir , Balancane 14, radh odredivanja ovihe adi novéane trafbine na é zem 101 zu
5310, za eyjelo uknjiZenog z.k. vlasnika "OFPIDUM" d.o.c., Balancane 2, .
45  Zapnmljeno 19.10.2015.g. pod brojem Z-38552/2018
Prvenstveni red upisa: Z-1970/2011
ZABILJEFBA, ODBUENI PRUEDLOG
Zaprimljenc 13 07.2011. brey Z-1970/11
Zabaljezuje se odbijanje pryjedloga predlagatelja Goran Fozga profiv protustnake Oppidum d.o.o. Trogr
radi zahiljezbe onthe.
46 Zapnmljeno 19.10.201%.g. pod brojem Z-3855272018
Prvenstveni red upisa: Z-197572011
ZABILJEFBA
Zaprimljene 13.07.2011. broy Z-1975/11 (Istodoboo 5 Z-1976/11)
Ma temelju gefenja o ovra Opéinskog suda u Trogmu Cha-249/11 od 13. 07, 2011. 2. zzbiljesnye se oviha
na & zem 101 uknpzenog viasmka Opprdum d.o.o. Trogir ubvrdenjem vmjednosh navedene nekretune,
njezinom prodzjom 1 namrenjem othovoditelja Tabbia d.o.o. Kastel Sufwzc iz novéanog rmosa
dobivenog prodajom.
47  Zaprnmljeno 19.10.2018.g. pod brojem Z-3855272018
Prvenstveni red upisa: Z-19762011
ZABILJEFBA
Zaprimljene 13.07.2011. broy Z-19768/11 (Istodoboo 5 Z-1975/11)
Ma temelju gefenja o ovra Opéinskog suda u Trogo Cha-248/11 od 13, 07, 2011. zod. zabiljezuje se
ovrha na €. zem. 101 uknjZenog vlasmka Oppidum d o.0. Trogir utirdenjem vijednosh nelretmine,
prodajom iste 1 nanurenjem ovrhovoditelja Skrapa d o.0. sa sjediftem u Trogiu, Put Muline 33 1z 17nosa
debivenog prodajom.
T ek Tk [Gann 1 vjems i) 16002010, 09-10:07 Toamol
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani T ulozsk

Eatastarska opcina: 330744, OEKRUG Broj ZK uloflka: 5310

ETAZNO VLASNISTVO § ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Ebr.

Sadriaj upisa |Primjedba

48

Zaprimljeno 19.10.2018.g. pod brojem Z-38552/2018

Prvenstveni red upisa: Z-22352011

ZABILIEZBA, SPOR

Zaprimljeno 10.08.2011. brgy Z-2235/11

Ma temelju tufhe zaprimljen kod ovog suda dana 10.08.2011 g pod br. P-433/11, zabiljefuje se sporu

pravno) stvan tuztelja Stipe Cunéa pti. tuZemka pod 3/ OPPIDUM d.o.o. Trogw, Balanéane 28, na
nekretmini oznacenc] kao &zem. 101 k.o, Olaug Z1T 3310,

45

Zaprimljeno 19.10.2018.g. pod brojem Z-3855272018

Prvenstveni red upisa: Z-1937/2012

ZABIL JEFBA ODBIEMI PRITEDLOG

Zaprimljeno 20.07.2012. broy Z-1937/12

Zabyjeiue s2 odbijanje prijedloga predlagatelja Aleksandiz Asnryan radi zzbiljedhe postojanja predugovera
o kupoprodaji posebnog dijela zzrade trosobnog stana u zevadi 1zgradenc) na & zem. 101 kopt se nalaziu
przemlim dvojne zerade 52, koj se gradi na zemljitu oznadencm &, zem. 101 k.o. Okrug, a koji stan se

sastojl od hodmka, degadmana, dva kupanla, i spavade sobe, kuhinje, blagovaone, dnevnog boravkai
dvje lode ukupne povidine 114,96 m2.

4.10

Zaprimljenc 19.10.2018.g. pod brojem Z-38552/2018
Prvenstveni red upisa: Z-2839/2012

ZABILIEFBA

Zaprimljens 08.11.2012. broj Z-2839/12

Ma temelju pravomoénog rjeSenja ovog suda od 31 listopada 2012, poslbr P-433/201 1 zabiljeinje se

zabrana otudenjz 1 opteredenja 1 to radi esiguwranja uateljevih potrafivanja specifiranh u mFbenom
zahfjewu.

411

Zaprimljenc 19.10.2018.g. pod brojem Z-38552/2018
Prvenstveni red upisa: Z-2177/2014

ZABILIEFBA, ODBITENI PRITEDLOG

Zaprimljenc 12.09.2014. broj Z-2177/14

Zabilieuje se odbijanje prijedloza predlagateliz AT FESANDRA ASRTVAN, USSR, oib:04573456328,

radi zabiljeZbe spora na fest.zem 101 u ZU 5310 k.o. Okrug, temeljem tufFbe zaprimljene kod ovog suda
dana (9.07. 2014 zodine pod poslbr.P-342/14.

412

Zaprimljenc 19.10.2018.g. pod brojem Z-38552/2018
Prvenstveni red upisa: Z-2761/2014

ZABILIEFBA

Zaprimljens 12.11.2014. broj Z-2761/14

Zabiljeiuje se odbijanje prigovora predlagateljice AT FESANDRE ASRTYAN, USSE. oib:04573456328
1zjavljenog protiv gesenja Opémskog suda u Trogim posl br.Z-2177/14 od 16 hstopada 2014 zodine.

Zembjisnoknyimi izvadak [danm i vijeme izrade) 06,08 2019, 91907 Soamica: 3
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IZVADAK I7. ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulofsk
Katastarska opéina: 330744, OKRUG i i Broj ZK uleslka: 5310
ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba

413 Zapnmljens 19.10.2018.g. pod brojem Z-38552/2018
Prvenstven red upiza: Z- 77372016
ZABILTEFBA
Zaprimlyeno (4.03.2016. brog Z-773/16
Na temelju ijefenja o ovrsl Opéinskog suda u Splitu, Stalne sluzbe u Trogim pesl. br. 52 Ohr-473/16 od 03.
ozwka 2016. godme zabiljefuye se ovtha na é. zem. 101 uknpfenog viasmika OPPIDUM d.o.o. 1z Trogua,
Balanéane 18 ovrhovoditelja: OMEN SAVIETOVANIE d.o.0. iz Zagreba, Bofkovideva 7, OIB:
18516064520 i to utrdenjem v1ijednost navedene nekretmine, njezinom prodajom 1 namirenjem

ovthovoditelja iz novianog iznosa dobrvenog prodajom te 1spraimjenjem navedene nelretnine i pjezinom
predajom kupcu na temelu zakljndka o prodaji.

414  Zaprimljeno 19.10.2018.g pod brojem Z-3855272018

w1l
Prvenstveni red upiza: Z-18653/2017
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENTE TRGOVACEOQG SUDA U
SPLITU BE. 5T-1130v2016 22.05.2017, nad nekretninom ommadenom kao & zem. 101 (dvoniste 471 m? 1
stambena zgrada 277 m?) ZU 5310, nad duinikom OPPIDUM d o.o. Trogw, Balanéane 28, OIB:
8TBO258T53T.
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upisa Irmos Primjedba
21. Na suvlasnickd dio: 4 (112/1075)
21.1 Zaprimljeno 19.10.2018. . pod brojem Z-38552/2018 250.000,00 EUR.
Primlj:19 kolowveza 2008 g Z-31263/08 Na temelju Uzovora o kreditu brog: 211-109/2008
53 SPOTATINOm o slFuraniu novéane trafbine od 14 kolovoza 2008.g potvrdenog kod
Tavnog iljeimka Sane Ihje 1z Sphta pod br. OV-539/08, uknjiinje se pravo zaloga na
teret l-og z k. fjelaradi osigmranja novéane trazbine u iznosu od 250.000,00 EUR-a
(dvijestopedesethsuca ewra) u kunskoj protfntijednest, sa pripadajuéim kamatama,
naknadama trofkovima 1 ostalim nuzgredicama, u korist:
OMEN SAVIETOVANJE D.0.0., OIB: 18516064920, ZAGREB, BOSKOVICEVA
7
11. Na suvlasnickd dio: 4 (112/1075)
221 Zaprnmljeno 19.10.2018.g pod brojem Z-38552/2018
uz zabiljezbu ovrivost trazhine
13. Na suvlasniclkd dio: 4 (112/1075)
231 Zaprimljeno 19.10.2018.g pod brojem Z-38552/2018 177.520,00 EUR.
Prmlj:16.speénya 2009 Z-96/09
Ma temelju Sporazuma ad osiguranja novéane tafbine zasnivamem zaloinog prava od
14.sjeémya 2009, onjerenog od shane javnog biljezmka Joika Domka-Stanojevic iz KaStel
Starog pod br.OV-269/09 uknjije se prave zaloga u iznosu od 177.520,00 EUR-au
kunzkej protnmjednost prema srednjem teéaju Hrvatske MNarodne Banke u konst:
TABBIA D.0.0O. , SPLIT, KNEZA MISLAVAT
24, Na suvlaznickd dio: 4 (112/1075)
Zemljisnoknyimi izvadak (datmm i vrijems izmade) 0602 2019, (91908 Soamica: 4
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani FE uloZak
Katastarzka opcina: 330744, OEKRUG . . Broj ZK ulogka: 5310
ETAZNOG VLASNISTVO S ODEEBENIM OMIERTM A

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj npiza Trmos |Primjedba
241 Zaprimleno 19.10. 2018 2 pod brojem Z-383522018 15500000 EUR

Prvenstvem red upisa: Z-3994/2005
Zapnmljeno 16.11. 2009 broy Z-3984/09

Na temelju Sporazuma radi onguranja noviane trazbine zasmvanjem zaloinog prava
(lupoteke) od 19.prosinea 2008 2. solemmzranog kod Javnog biljeimika Petra Zanko |
Trogir, Brog Ohe-14283/08 u z.u 5310 k.o, Olrug, knjizuje se prava zaloga (lupoteke) na
ézem. 10luzu 3310, povriine 760 m?, u naravi painjak, radi osipuranja trazhine u
rznecu od 155.000,00 EUR u kunskoj profnmijednosti prema srednjem teéaju Hrvatske
Marodne banke, za konst:

HRGOVIC IVANA , OIB: 16365865004, SOLIN, ASTARCEVICA 44
15, Na suvlaznicka dio: 4 (112/1075)
251 Zaprimljens 19.10.2018.z. pod brojem Z-38552/2018 80.000,00 EUR

Prvenstveni red upisa: £-3253/2010
Zaprimljeno 17122010 broy Z-3253/10

Ma temelju Sporazuma o zasmvanju zalofnog prava na nekretmm od 23. 01. 2010. g
solemmizirznog ked javnog biljezmka Petar Zanko, Trogir, pod br. OV-464/10 uknjifue
se pravo zaloga na teret & zem 101 uknjiZenog viasnika Oppidum d.o.o., aradi
oslguranja novéane frazhine u iznosu od 30.000,00 eura (slovima: osamdesethsuéa eura) u
proqnmjednost kuna prema srednjem teéaju HHMNB-z na dan 1splate, uvedano za
zakonske zatezne kamate koje teku od dana 23. 01. 2010. g. do splate, u korist

PROHIC SAMIR, OIB: 01613673711, KOSEVO 6, OPCINA CENTAR,
SARAJEVO, BOSNATHERCEGOVINA

216. Na suvlaznicka dio: 4 (112/1075)
26.1 Zaprimljeno 19102018 z pod brojem Z-33552/2018

Prvenstveni red upisa: £-2137/2014
Zapnmljeno 09052014, broy Z-2137/14

Zabiljezue se odbyjanye pryjedloga H-ABDUCO d o.0. sa sjediftem u Zagrebu, Slavonska
avenija 64, radi prijenosa zalomog prava (hipoteke) upisane pod br. Z-3263/08, =
dosadainjeg hipotekamog vjerovmka HYPO ALFE-ADRIA BANE d.d u konst
predlagatelja, druitvo H-ABDUCO d oo, temeljem ugovora o ustupu trazbine od 06,
bipnja 2014z potvrdenog kod jmmos biljeimka u Zagrebu Mladen Jefek pod br. OV-
1779/14.

Potvrduje e da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjize na datom 05.09.2019.

Zemljisnoknyim: izvadak (danms i vrijems izrade) 06,02 2019, (9:19:08 Soamica: 3
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