ASTOR GRADNJA d.o.o.
OIB: 73992042247
Seget Donji, Hrvatskih Zrtava 23

Zastupan po stefajnom upravitelju
Stefan Rola
Viaska 95, Zagreb, mob. 099 747 9682, e-mail: stefan.rola@gmail.com
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Predmet: prijedlog za prodaju nekretnina u stecajnom postup@

Nad du¥nikom ASTOR GRADNJA d.0.0.u stedaju, OIB: 73992042247, Seget Donji, Hrvatskih
¥rtava 23 dana 10.3.2018. godine otvoren je steéajni postupak koji se vodi pos posl. br. 11 5T-
849/2017.

Predlazem prodaju slijedelih nekretnina:

1. DuZnik je vlasnik nekretnina katastarska opéina: 330191, ROGOZNICA , ZK uloZak: 4190, broj
kat. ¥est. 1/63, SUMA, povréina 921mz2. DuZnik Astor Gradnja d.o.o. u stetaju OIB:
73992042247, Seget Donji, UL Hrvatskih Zrtava 23 upisan je na 1/3 suvlasnifkog dijela. Na
suvlasnitki dio du¥nika upisano je zaloZno pravo vijerovnika ZEKO ANTO, O1B:
81698224483, BIH, PALOC, PALOC 0 radi osiguranija vracanja pozajmljenih sredstava u
iznosu u iznosu od 2.187.500,86 kuna sa zakonskim zateznim kamatama koje teku od
01.05.2013. godine do dana isplate.

2. DuZnik je viasnik nekretnina katastarska opéina: 330191, ROGOZNICA , ZK uloZak: 4234, broj
kat, Zest. 1/67, ZGRADA, povréina 175m2. DuZnik Astor Gradnja d.o.0. u steaju OIB:
73992042247, Seget Donji, UL Hrvatskih Zrtava 23. Na vlasnifki dio duznika upisano je
zalo#no pravo vierovnika ZEKO ANTO, O1B: 81698224483, BIH, PALOC, PALOC O radi
osiguranja vraéanja pozajmijenih sredstava u iznosu u iznosu od 2.187.500,86 kuna sa
zakonskirn zateznim kamatama koje teku od 01.05.2013. godine do dana isplate.

PredlaZe se:
- Sazivanje skup$tine vierovnika radi odluke o prodaji, odredivanja vrijednosti nekretnine
i uvjeta prodaje.

mag. Stefan Rola

stecajiii up 1t'e}j

I UPRAVITEL]J

STE
L mag. Stefan Rola

U Zagrebu, 25. 9. 2018..godine

Viafla 95, 10000 Zagrelb
Oz 266968048809

Prilog:
-~ Procjembeni elaborat



OBSTINATIO d.o.c., Put Firula 29, 21060 Split, OIB: 11375515302; br.: 4 Su-210/16.
Miladen Skomrlj, dipLing.grad., stalni sudski vje§tak za graditeljstvo i procjene nekretnina; br.: 4 Su-
350/2015, mob: +385 91 33 44 080

Nadnevak izrade:

Oznaka elaborata:

Narucitelj:

Svrha procjene:

Nekretnina:

Nadnevak ofevida:

Vrijedi do
nadnevka:

Tereti:

Sadasnja uporaba:

OBSTINATIO d.o.0.

13. rujna 2018.

OE: 78/2018 - V)

PROCIEMBENI ELABORAT

ASTOR GRADNIA d.0.0. u stefaju
OIB: 73992042247
Hrvatskih Zrtava 23, 21218 Seget Donji

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi prodaje nekretnine u stefajnom
postupku,

Kuéa na dvije etaie, tlocrtne povriine 175,00 m® upisana u zemijine knjige
¢est.zem. 1/67, ZU 4234 K.O. Rogoznica. U kuéi se nalaze 4 apartmana.

Oko kuée je smjeStena fest.zem. 1/63 upisana u zemlijiSne knjige ZU 4190 K.O.
Rogoznica, koja je u suvlasniStvu (1/3) Naruéitelja. Prema zemljidnim knjigama
povrina &estice iznosi 921,00 m?.

06. rujna 2018, god.

31. prosinca 2019. god., ukoliko se ne promijene odnosi na triistu,

Sukladno lzvatku iz zemiji¥ne knjige ZU 4190 4234 K.O. Rogoznica od 06.09,2018, g.

Apartmani za iznajmlijivanje.

SUDSKI VIESTAK;

Direktor: MLADEN 3KOMRLY, dipl.ing.grad. MLADEN SKOMRLJ, dipl.ing.grad.
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1. RIESENJE O IMENOVANJU

RIESENJE O IMENOVANJU — Obstinatic d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSK A
ZUPANLISKI SUB USPLITU

HRED PREDSIEDNIRA SUDA
Broj: 4 Su-881:2016
Splie 29, o2ugks 2018,

Suiking oviastens za obavlianje poshea sedske uprave Zupanijskop sude o Splitu
Maris Majic, povodum zalizeva QBSTINATIO oo, Split, Pat Faula 29, zastupane po Slanu
uprave Migdenu Skoelju, 7a fafavanie oviadtenja praviaj osobi zn obavljanje puslava
sudskog vieStadenja, na temelfu odredbe $lanka 126, stavak 4. Zakena o sudovima {Narodae
novine brog 28713, 33715, 2715 1 824165 te adredhe Manka 4. Pravilnika o stabnim sudskim
viehlacima [Narodne novine broj 38704, 123151 29/ 6, dalje; Pravilaik], donosi stiedede

RIESENIE

Trgovadhom  drusive  ped  tothons OBSTINATIO drodive s opsasicemom
adpovurnodée 2o graditeljstvo | oigoviea, Spiin P Feala 29, OB 11375315300, MBS
6235113, edobrava so obavljonje poslova sudshog vieltatenia iz podrudia graditelistva t
proviene pekretning na vrijeme od &etir godine od dan donodenis ovay fesenja,

Obraztolenje

Freovacka drustvo OBSTINATIO deo. sa sjediitom uw Splita, Pat Firals 29,
sastupinn po Clanu uprave Miadenu Skomrlju, pedndjelo jo zghtjev ovom sudo sadi zdavania
adobrenda pravaof osobi e obaviianje postova sidskog viestadenja (2 podrodia praditelistva i
prociene nekreining.

Pividom o <okwmestacijn prilodenu zahtieva ulvrdene je da tepovadke dredtve
OBSTINATIO dowe ispuniava sve svjete U odredbe Clanka 3 Pravilnika, kao pravem osobi,
sadi obaviania poslova sudskog vieMadenja i podrudia praditeljstva i progfene nekretning.
kake sijedi
-da je tegovatke drostve repistrizene 2 obm anje vicktadenfa u podradiu gradiseljsta
arhitckiuee rjcieajeny Trgovackoy side v Splite, o Semu je kao dokay petloden dzvadub iz
stidskog registra,
da e zapostenik govatkog dradtva Misden Skonrly stabni sudski viellak 2z pradielisiva
procieny nektetning, Inenovan fesenjem predsiediika Zupanipskog suda u Splite beaj 4 Su-
IS5 od 23, svibnja 2086, te jo kao dokas grilodeno navadeno Hesenje ovay suda
egovor o radu zakijuden medu imenovaneg sialneg sudskes viefaka 1 Obstinatio do.e.
Sphit.



-da trgovacko dmsive za zapostenika kafi jo bnenosan stabnins swdskim viedtakons fma
sakluden vgover o vsigumniu od odpovorosti za obavlianie poshona siliog sudskog
viestaka, o demie je Kao dokez prilozen ugovor o osiguranju.

Fhog navedenog. odiudeno je kins o bereci.

13 Spitu, 29, o2ughka 2018,

SUEKINIA OVEASTENA ZA ONVABILIANG
POSEONVA SUDSK] UPRAVE
Maria Magic.v e

Pouks o praveom lijeku:
Profiv avesg redenja Falba nige dopusten.

Dostaviliz
~Obstinaie doo.e. Spla
-Ministarstva pravosuda Republike Hevatske
Opddrskom sudis v Spliu
-weh stranice-ovdje
i tndnss ulpr-ji\-i.a nﬂ\"li]fi-lcil:] shepbanica
K atija-Critjmovie




RIESENJE O IMENOVANJU — Mladen $komrlj

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSIEDNIKA 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 1 82/15), te odredbe ¢lanka
10. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima {Marodne novine broj 38/14, 123/15 i 29/16
dalje: Pravilnik) donosi sljedeée

RJIESENIJE

I. Mladen Skomrlj, dipling.grad.. iz Sphita. Put Firula 17 . OIB: 53388657776,
imene se stalnim sudskim viestakom za praditeljstvo i procienu nekretnina na vrijenie od 4
(Cetiri) podine.

{I. Imenovani je polozio prisepu dana 23, svibnja 2016, padine.

ObrazloZenje

Miaden Skomrlj. dipling.grad.. iz Splia. Pul Firnla 17, podnio je zahijev za
imenovanje stalnim sudskim viedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, te je dostavio
odgovargjuée dokaze o ispunjavanju uvijeta iz ¢lanka 2. Pravilnika.

t postupku imenovanja ispunjent su uvjeti propisani odredbhom ¢lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim viedtacima, (e je provierom u Ministarstvi pravosuda REL Odjel kaznene
evidencije utvedeno da kandidal nije osudivan. a iz izvieScéa Hrvatskog drudlva sudskib
vieStaka i procjenitelja. Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjedno obavio struenu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Zhog navedenog, odludeno je kao u izreci.

PREDSIEDNIK SUDA
Martjan Miletié,v.r,

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjedenja Zalba nije dopuitena.

PNA:

I viestaku

2 Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Optinskom sudu u Splite

4, web.stranice suda-ovdje

5. u spis-ovdie .

Za 10(‘.}{\1 otpravka —E viasteni slubenik
J@ Katija Gijanovic
[ H




2. ZADATAK S DANOM VREDNOVANIA, KAKVOCA, OPIS, DETALINA IDENTIFIKACIIA

Zadatak procjenitelia izrada je procjene trii$ne vrijednosti kuée i zemlji$ta u Rogoznici, radi prodaje
nekretnine u stetajnom postupku, s nadnevkom od 06. rujna 2018. godine.

Dan kakvoce: 06. rujna 2018. godine.

Dan vrednovania: 06. rujna 2018. godine.

2.1. Opis predmetne nekretnine:

Nekretnina u naravi predstavija kuéu na dvije etaZe (Priz + 1) s dvoridtem. U kuéi se nalaze 4
apartmana. Na vanjskim je zidovima postavijena toplinska izolacija. Stolarija je izradena od PVC
profila. Krov je dvostredni kosi s pokrovom od crijepa. Tlocrtna povriina kuée prema zemljignim
knjigama iznosi 175,00 m’.

Oko kuce je dvoridte koje se nalazi na zasebnoj Cestici (¢est.zem. 1/63 K.O. Rogoznica), koja je u
suvlasniStvu {1/3) Narutitelja. Prema zemlji¥nim knjigama povréina Cestice iznosi 921,00 m?.



2.2. Prostorna identifikacija prema poloZaju

Predmet ove procjene Cini kuca s dvori§tem u kojoj su smjeStena 4 apartmana. Predmet procjene
nalazi se na fest.zem. 1/63 i 1/67, ZU 4190 i 4234 K.0. Rogoznica. Mikro okolicu ¢ine sli¢ne
nekretnine. Teren je ravan.

Slika 1: 3IRE PODRUCIE {preuzeto sa www nekretaine.mgipu.hr)

Slika 2: UZE PODRUCHE (preuzeto sa www.hekrethine mgipu.hr)




3. UTVRBIVANIE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE
Na kakvocu procjenjivane nekretnine utje¢u sljededi parametri:

Vrsta naselja
Udalienost od vitalnih gradskih ustanova
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemlijista za gradenje
Urbanisti¢ka priviaénost poloZaja
Uredenost i stanje okolia
Povezanost s primarnim prometnicama
Moguénost pristupa vozilom i kamionima
Trazenost podrudja

. Pristupaénost i mogucnost pronalaska poloZaja nekretnine

. Prikljuéci na zemijistu

12. Makro i mikro lokacija

13, Povrsina zemljista

14, Ponuda i potraZnja na trzistu

15. Poslovne moguénosti

16. Imovinsko pravna dokumentacija

Lo NN R WNRE
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4. PROCIENA

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

Trzidna vrijednost predmetne nekretnine se utvrduje iz rezultata koriétene metode ili metoda uz
postivanje svih klju¢nih znacajki koje koritena metoda ili metode mogu dati. U sluéaju kada se koristi
vise metoda, jedna je osnovna, a ostale metode slufe samo za potporu ifili provjeru rezultata.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u cijelosti u obzir postojece
uobitajeno postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog sluéaja, 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 sliedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troékovna metoda.

Procjena triidne vrijednosti nekretnine vrdi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim
podacima.

ObrazloZenje za odabir koritene metode: Za ovu je procjenu koriitena trofkovna metoda.
Troskovna metoda je temeljena na izradunu trodkova gradnje, po tekuéim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene
materijale, tehnologiju izvodenja i opremu. Trokovna vrijednost nekretnine proizlazi iz trogkova
novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih trofkova i vrijednosti
zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje tréisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje
prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na
gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Cijena zemijista za trokovnu metodu izratunata je poredbenom metodom. Poredbena metoda je
temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovolina podudarna obiljezja.
Uvjet poredbenosti moZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preralunavanje ili
poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trii§ne 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 pomocnih gradevina, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

lzrafun se vrsi prema usporednim podacima za sli€ne nekretnine. Pri izradunu se koriste podaci izdani
od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,baza podataka eNekretnine” s trZignim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju.

Do usporednih podataka doSao sam temeljem tri kupoprodajna ugovora o prodaji sliénih zemljiéta na
predmetnom podrugju, koja sam preuzeo iz baze podataka ,eNekretnine®.




4.1. Procjena trZiSne vrijednosti zemlji§ta na Cest.zem. 1/63

4.1.1. Znadajke zemljista na dan kakvodée

- Zemljiste se nalazi unutar obuhvata Prostornog plana uredenja Opéine Rogoznica (,SluZbeni vjesnik
Sibensko-kninske Zupanije”, broj 5/09, 6/11, 9/12 ~ prodiséeni tekst, 06/13, 03/14, 10/16, 14/17).

- Zemljite je privedeno koridtenju.

- Zemljidte nije javne namjene.

- ZemljiSte nije u podrugju zasticenom temeljem propisa kojim se ureduje zastita prirode.

- Zemljidte nije unutar prostornih meda kuiturnog dobra temeljem posebnih propisa.

- Predmetno zemljiste spada u prvu kategoriju zemlji$ta koja obuhvada katastarske Cestice na kojima
su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

- Parcela ima pravilan oblik.

- Na predmetnom zemljistu nije moguée upotrijebiti strojeve za obradu tla.

- Katastar i zemljiSnik su uskladeni.
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4.1.2. Usporedni podaci iz kupoprodajnih ugovora (baza podataka ,eNekretnine”)

1.

Podact o nekeetnind

¢ Graéwin.sim zamljifte - Zhirka hupoprodajnih djena.

Vrijednost stributa

GZ - Gradevineks zemijitte
3359523
KP - kupoprodsja
Ukupne povriing nekretnics u promety (m2) 450,00
Ugovorens mittedng najamning/sskupning (KN)
Vrijednost nekretnine (XN} 539,832,581
Datum ugovere 12.04.20t6
Status podsthe Preszets od PU

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 12.04.2016. godine, za k.¢.z. 1639/5 K.0O. Rogoznica. Radi se o
gradevinskom zemljidtu ukupne povrine 450,00 m®. Ukupna ugovorena cijena je 539.832,81 kn,
prosjeéna vrijednost iznosi 1.199,63 kn/m® Poredbeno zemiljifte nalazi se cca 1,55 km
sjeverozapadno od procjenjivanog. Uzimaju¢i u obzir protok vremena koristeéi indekse cijena
stambenih nekretnina DZS-a koji za 202016. godine iznosi 100,33 prodajna cijena ove nekretnine
korigira se na iznos 1.321,71 kn/m” {meduvremensko izjednacenje cijene tabliéno je prikazano pod
tockom 4.1.3. ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednalenja cijene provedeno je
interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine u odnosu na odstupanja u kakvoéi ~ mijeri
gradevinskog koridtenja (totka 4.1.4. ovog elaborata), &ime je zakljufeno da su poredbeno i
procjenjivano zemiljidte jednakovrijedni, te se dobiva konacna vrijednost ove poredbene nekretnine
od 1.321,71 kn/m?.
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Podacdi o nekreetnini

" .Gradevinsko zemijifre - Zhirka kupnpradljniﬁ djan.a

. Hazxiv atributa Vrilednost atributa
HiD ZKC 5iz627

Cprston pres e ERRIers

| Vst nek retning GZ - Gradteuingho remiyite
1D I (PU) 32sE88L

 Vrsls ugovers KP - kupoprodaje

{ukupne pavring nekretning u prometu (m2} 65100

} Ugoverens rjesaine najamning/zskypning (KN}

| Vriiednost nakreting (KN) 11300030

| Detum ugovers £9.04.2016
 Status podatks Prevzsto od PU

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 19.04.2016. godine, za k.¢.z. 2058/16 K.O. Rogoznica. Radi se o
gradevinskom zemlijitu ukupne povriine 651,00 m?. Ukupna ugovorena cijena je 1.123.002,30 kn,
prosjetna vrijednost iznosi 1.725,04 kn/m?®. Poredbeno zemijiste nalazi se cca 1,10 km sjeverno od
procjenjivanog. Uzimajuci u obzir protok vremena koristeci indekse cijena stambenih nekretnina DZS-
a koji za 2Q2016. godine iznosi 100,33 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 1.900,59
kn/m? (meduvremensko izjednaéenje cijene tablifno je prikazano pod tockom 4.1.3. ovog elaborata).
Nakon meduvremenskog izjednacenja cijene provedeno je interkvalitativno izjednadenje vrijednosti
nekretnine u odnosu na odstupanja u kakvodi — mjeri gradevinskog koridtenja (tofka 4.1.4. ovog
elaborata), ¢ime je zaklju¢eno da su poredbenc i procjenjivano zemljiste jednakovrijedni, te se dobiva
konatna vrijednost ove poredbene nekretnine od 1.900,59 kn/m?,
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Podaci o nekretnini
aduvinsko zemliifte - Zhirka kupopeadainih clfens

Vrifednost atributa
SOELTE
jER-NG
GZ - Gradevinsho zemiiifte
BT
KF - kupoprodaia
142,00

234,308
B Detum ugovora 2LEZ201T
Statux podatks Preuteto od PU

pechichod

Noziv atributs Vrijednost atributa

EI6505
{22008,
GZ - Gredevinsho zembilte
3738143

Vrith vgovors KP - kupoprodaje

Ukupna povrdine nekretrine u prometu (m2) 14200

Ugovorane misrading nuiamning/zkupning (KN}

% | Vrjednost nekretnine (K1} 2L0000.00

Daturs ugovora 21.12.2017
Pragzete od PU

Kupoprodajni ugovor skiopljen je 21.12.2017. godine, za k.&.z. 1617/1 K.O. Rogoznica. Radi se o
gradevinskom zemljidtu ukupne povr§ine 142,00 m’. Ukupna ugovorena cijena je 234.300,00 kn,
prosje¢na vrijednost iznosi 1.650,00 kn/m‘. Poredbeno zemijiSte nalazi se cca 1,55 km
sjeverozapadno od procjenjivanog. Uzimajuci u obzir protok vremena koristedi indekse cijena
stambenih nekretnina DZS-a koji za 4Q2017. godine iznosi 108,67 prodajna cijena ove nekretnine
korigira se na iznos 1.678,39 kn/m’ (meduvremensko izjednadenje cijene tabliéno je prikazano pod
totkom 4.1.3. ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednadenja cijene provedeno je
interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine u odnosu na odstupanja u kakvodi = mieri
gradevinskog koristenja (totka 4.1.4. ovog elaborata), ¢ime je zaklju¢eno da su poredbeno i
procjenjivano zemljiste jednakovrijedni, te se dobiva kona&na vrijednost ove poredbene nekretnine
od 1.678,39 kn/m?,
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4.1.3. Meduvremensko izijednaenje cijena nekretnina

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

Meduvremensko izjednatenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100}

- Indeks na dan Meduvremen.
. 2 Cijena Patum Bazni . Kot faktor .
R. broj Cestzem, K.O. P(m 2 . vrednovanja izjed. cijena
{kn/m*} Ugovora indeks* {A) (B/A) 2
{B) {kn/m"}
1 k.t.z. 1639/5 Rogoznica 450,00 1.199,63 12.04.2016. 100,33 110,54 1,102 1.321,7,
2, k.t.z. 2058/16 Rogoznica 651,00 1.725,04 19.04.2016. 100,33 110,54 1,102 1.900,59
3, k.é.z 1617/1 Regoznica 142,00 1.650,00  21.12.2017. 108,67 110,54 1,017 1.678,39

*koriSteni su podaci za 1. tromjeseje 2018,

4.1.4. interkvalitativno iziednafenje vrijednosti nekretnina

Interkvalitativno je izjednalenje postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
nekretnina, pribliZnih vrijednosti nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti {odstupanja u kakvoéi)
pomocu koeficijenata za preraunavanje.

IzraCun vrijednosti predmetnih gradevinskih zemljista proveo sam preko usporedbe cijena navedena
tri gradevinska zemljiSta iz kupoprodajnih ugovora u odnosu na odstupanja u kakvodi — mijeri
gradevinskog koriftenja.

Mjera . Mjera . Koeficijentza Meduvremenskii
Meduvremen. gradevinskog gradevinskog preratunavanje interkvalitativno
j 2 izjed. cijena iftenia* HEranig* i !
R.broj Cest.zem. ko Pim’) e zI koristenja kort§t.enj‘e.: {Prilogbr.11  izjednalenacijena
(kn/m7} {poredbene (procjenjivana

Pravilnik 2
nekretnine) nekretnina) | o nika) {knfm’}

1. k.&z.1638/5 Rogoznica 450,00 1.321,71 1,20 1,20 1,00 1.321,71
2. k.¢.z. 2058/16 Rogoznica 651,00 1.900,59 1,20 1,20 1,00 1.200,59
3. k.z.1617/1 Rogoznica 142,00 1.678,39 1,20 1,20 1,00 1.678,39

*Clanak 47. Prostomog piana uredenja Optine Rogoznica ["Sluzbent viesnik Sibensko-kninske fupanije", broj 5/09, 6/11, 9/12 -
profi¥éeni tekst, 06/13, 03/14, 10/16, 14/17)

14




4.1.5. Statisti¢ka obrada i izraun

R. broj Cest.zam, K.0. P {mY

Kupop. cijena
tkn/m?)

Meduvremenskii

Meduvremen.
izjed. cijena

{kn/m?)

interkvalitativno
izjednadena cijena prosjeka u%

Odstupanje od

Odstupanje od Kvadrat
prosjeka odstupanja
{apsolutno)  {apsolutno)

{iknfm?’)

1. k.&z. 1639/5  Rogoznica 450,00 1.199,63 1.321,71 1.328,71 -19,05 -311,85 57.252,50
2. k.£.z.2058/16 Rogoznica 655,00 1.725,04 1.900,59 1.900,59 16,35 267,03 71.303,24
3. k.£&z.1617/1 Rogoznica 142,00 1.650,00 1.578,39 1.678,39 2,74 44,83 2.009,43

Prosjek: 1.633,56

Standardno

odstupanje

() 238,44

Pravifo dva-

sigma {): 476,89

Trzigna vrijednost Tv,e,, (kn/m?):

1.633,56

- Prema ovom izraCunu, vrijednost gradevinskog zemljidta na ¢est.zem. 1/63, ZU 4190 K.O. Rogoznica,

povrsine 921,00 m?, iznosi:

2.041,95 kn/m?* x 921,00 m?® = 1.880.635,95 kn

Naruditelj je viasnik 1/3 dijela nekretnine $to predstavlja iznos od: 626.878,65 kn
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4.2. Procjena vrijednosti nekretnine na est. zem. 1/67 troskovnom metodom

Tehnicki opis:
KATNOST: Priz+1
GODINA iZGRADNIE: 2009,
TEMELJI: Ab temelji
NOSIVA KONSTRUKCIA: Blok opeka
MEDUKATNA KONSTRUKCIJA: Ab plola
PREGRADNI ZIBOVI: Opeka

KROV | POKROV:

Kosi dvostresni s pokrovom od crijepa

FASADA: Toplinski izofirana, oZbukana o obojana
SVIETLA VISINA KATA 2,.80m

OBRADA PODOVA: Keramicke plocice, laminat

OBRADA UNUTRASNJIH ZIDOVA OZbukano, obojano

STOLARA: PVC

LIMARIA: Pocindana
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IPRINO
alni doprinos

285.873,00 kn

iz etalonske cijene gradenja 1.440.000,00 kn

T

Sveukupna vrijednost gradevinskog zemlji$ta na est.zem. 1/63 i kuce na Zest.zem. 1/67
K.O. Rogoznica, iznosi:

626.878,65 + 2.482.241,25 = 3,109.119,90 kn

Zaokruieno (sukladno Cl. 68 st. 5 Pravilnika): 3.110.000,00 kn
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5. ZAKUUCEAK:

Temeljem prethodne procjene proizlazi da je ukupna tr#i¥na vrijednost gradevinskog zemljista na
test.zem. 1/63 i kuce na Cest.zem. 1/67, ZU 4190 i 4234 K.O. Rogoznica, na dan 06. rujna 2018.
godine, razumno predstavliena iznosom od:

3.110.000,00 kn

Napomena:

Sukladno Cl. 68, st. 1, tocka 12 Pravilnika cijena je izraZena s PDV-om.
UknjiZeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom Elaboratu.

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

Procjena je otisnuta u Cetiri (4) istovietna primjerka od kojih tri {3) dobiva Narugitelj, a jedan {1)
ostaje u pismohrani sudskog vjestaka.

U Splitu, 13. rujna 2018. godine.

SUDSKI VIESTAK:
MLADEN SKOMRLI, dipl.ing.grad.

4 ([ e,

(]
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6. IZJAVA PROCIENITELIA

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

su u izvje$éu prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s mogucnostima te prikazan i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri €emu vjerujem u njihovu toénost;

su prikazane moje osobne ra$élambe, misljenje i zakljuéci, i da su ograniteni samo
pretpostavkama i ogranifavajucim okolnostima opisanima u izvjeicu;

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 zaklju€aka istog izvjeséa;

osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

nitko mi nije pruZio struénu pomo¢ u izradi rasélambe i ocjenjivanju vrijednosti;

su moje ras€lambe izradene, mnijenja i zakljuéci sastavljeni, a izvje$cée izradeno sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima

Nadalje izjavljujem:
la kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti
vrijednost, nisam materijalno povezan ili ukljuéen u predmet procjene vrijednosti niti sam

povezan sa strankom, koja je narucitelj procjene vrijednosti.

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

Strucna 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 Rjedenje za obavijanje ovakvih zadataka. Presiika Rje$enja u privitku
elaborata.

Uz navedeno sam jo3 i oviateni inZenjer graditeljstva i €an Hrvatske komore inZenjera
graditeljstva br. G 2595,
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7. KORISTENI PROPISI | [ZVORI PODATAKA

Pri proracunu trZi$ne vrijednosti koriSteni su slijededi propisi i izvori podataka:

e & & @+ B @

HRN 1SO 9836:2002 standard za obrafunavanje povrsina objekata u koridtenju.

Biiten Standardna kalkulacija radova u visokogradniji Instituta gradevinarstva Hrvatske.

Zakon o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima.

Zakon ¢ izvlatenju (NN, br. 150/14}.

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata.

Zakon o prostornom uredenju.

Zakon o gradniji.

Osnovni propisi iz podrudja gradenja,

Zakon o abveznim odnosima.

Podaci koje izdaje Driavni zavod za statistiku.

Podaci o kupoprodajama iz baze podataka ,eNekretnine” (APIS, MGIPU).
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CENOG STANJA

8. FOTODOKUMENTACHA ZATE
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9. IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

Cest.zem. 1/63, ZU 4190

W
NESLUZBENA KOPIJA
»
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud © Sibeniku
ZEMLJISNOKNILZNT ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 05.09.2018. 23:13 Verificirani ZK ulofak
Katastursks epéina: 336191, ROGOZLNICA Broj ZK uloika: 4190
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1161 12018 JZVORNIK PRAYA GRADENIA
Aldive plombe:
IZVADAK IZ ZEMLHSNE KNMGE
A
Posjedovnica
PRVI ODIELIAK
ﬂrgé Povriina
Rhbr. zemijita Oznaka zemijiita Primjedba
(kat, jutro | &hv m2
destice}
L e SuMA 921
UKUPNO: 921
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
. Suvlasnicki din: 143
ASTOR GRADNJIA D.OLG, O18: T3992042247, SEGET DONM, UL, HRVATSKIH ZRTAVA 23
21 Zaprimijcno 25, L2083, broj 2-8348/13
Na temrelju Rjesienja od 23, listopada 2013 god klasy: UP-1/1 HMV13-014951, ur.broj: (4-06-13-4961-20
Finsncijske agencije u Zagrebu, zabiljeduje se otvaranje postupks predstecajne nagodbe na 1/3 dijcfu ka1
dest. 1463 suma povrtine 92) m2, viasnidtvo ASTOR GRADNIA D.0.0O., Scget Donji, UL, Hrvatskih
Jrava 23 (OIB: 73092042247,
31 Zaptimlicno ES.03. 2018 2. pod brojem Z-36302018 vl
m il
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECANOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOUG SUDA L
SPLITL, POD POSLOVNIM BROJEM STH4M2G17 12032014, nad stecajnim duZnikom Astor Gradnga
oo OIB: 73992042247, Seget Donji, UL Hevatskih Zriava 23, & u odnosu na 143 dijela nekzetnine o A
liste.
4. Suvlasnitki die: 23
JURCEC MIREEA-IVANKA, O18: TO904733 1, GORICAN, TRNAVSKA 65
2.1 Faprimbjens F&09.2013. broj Z-T216/13
Temeljerm & [H) ZZK st | zabiljeuje se da jo prijedlog predlagatetjice Suréee Mirele -bvunke . Gorigan .
‘Trmavska 5 odbijen
Rhbr, Sadrisj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede e sve udjele na B listu:
bl Pred. 09, studenog 2007, £ - 7642007
Zabiljezuje s da je prijedlog pod Z - 7642007 u odnosu na 13 dijela Sest, zem. 1763 odbijen
Zemlpismirknjtimi exvadak (daum i vrijeme wrads) B9 200R, EN5:00 Straica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLYSNE KNJIGE

F's
Teretavnics

Venificirany ZK nlozak
Katastarska opdina: 330191, ROGOZENICA Broj ZK ulofka: 4190

IZVORNIK PRAVA GRADENIA

Rhbr. Sadriaj upisa lzaos

Primjedba

6.

6.2 Zaprimljeno 21.04.2016.g. pod brajem Z-3204/2016

ZABILIEZBA, ZALBA, 8. 127 st. | Zakona o zemijisnim knjigana {Nurodne novine
broj 91296, GRAR, 13745, 1 1401, 100/04, 152008, 126/10, 35013 § 604133, Juréey Ivan,
Rogoznica, Kopara 5, protiv rjefenjs Z-552202015 (2-7650/2014, Z- 1422020155 odf 165,
olujka 2014, g

ZABILISZBA ZALDE

e dl

I Nu suviasnicki dies 3 (1/3)

LE Zaprimatjeno 25032013, broj 2-2436/13 218750086 KN

Na temelju Sporazums o osiguranju novéunc trazbine zusnivanjem zuloznog prava na
nekretninama od 4. oFujka 2013, potvrdenc u abliku javnobiljeZnidkog akia kod javnog
bilieznika Jodkas Donika-Stanojevic iz Kudlel Starog pod brojem OV-1699/13, uknjizuje
sepravo zaloga radi osiguranja vradanja pozaimbjenik sredstava o iznosu od 2.157.500.86
kna sa zakenskim: zateanim kamatama koje na ovaj iznos teke od 11.45.2013. god. do
dana isplate, naz teret 33 dijebs nekreinine, viasnidtve Astor Gradnja dao.e., a korist:

ZEKO ANTO, OIB: 81698224483, BIH, PALOC, PALOC a

1. Na suvbuniéki dio: 4 (213}

Lt Zaprimljeno (901,201 5, broj Z-149/15

Temeljem ek 111 £ZK st | zabiljehuje s¢ da jo prijedlog predlagmctia tvan Juréec
zaprimijen pod £-147/15 odbuden,

2, Na suviswnitki die: 4 (2/3}

2t Zaprimbjeno 0012015, broj Z-148/15

Na temetju Ugovora o darovanju nckretnine od §2Zrujna 2013, ovjerenog kod jav.bity.
Anice Hukelj iz Zagreba, pod br. OV-HHN3/13 dana 13.rujna 201 3., uknjizuje se pravo
doFiveinog plodouFivanja, 2a kerist:

JURCEC IVAN, OIB: 92395282967, ROGOZNICAKOPARA S

Potvrduje se da ovaj izvadak odgavars stanju semijifne knjige na datam 060920118,

Lemdfiknnkajiini vsdsk (daten § viijome trade) G709 2018, 13:15:00

Siftnicn: 2
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Cest.zem. 1/67, ZU 4234

= NESLUZBENA KOPIJA
H e
REPUBLI‘:@% E:R\“A'I'Slm

Opéinski sud u Sibeatko
ZEMLIESNOKNAZNE ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 05.09.2018, 23:13

Katastarsks opdina: 330191, ROGOZNICA

Verificiran: ZK ulofak

Broj ZK uiotka: 4134
Braj zsdnjeg dnevnika: £-36300201%
Altivne ptombe:
IZVADAK 12 ZEMLNSNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV] ODIELIAK
Broj Povriina
Rbr. zet:{ljiita Ounska zemljista Primjedba
(kat. jutro ; &hy wm
Lestice)
L 1/ ZGRADA 175
UKUPNO: 175
DRUGE QIIELIAK
Rbr. Sadriaj spha | Primjedba
Pred. 3. travnje 2607, £-2351407.
Pred. 23. listopada 2006, Z-6500/06,
Bt Adldijels £, 1333 prenosi se sljededs upis
Pred. 21. rujna 206, Z-5697/06.
ZabiljeZuje se da je festzem. 1767 upisena bez gradevinske | aparnbne doavale.
B
Viastevnica
Rbr. k Sadriaj upisa Primjedba
3. Viasnicki dia: 111
ASTOR GRADNJA DAL (1B 73992042247, SEGET DONM, Ul HRVATSKIH ZRTAVA 23
31 Zaprimlieno 15.03.20t8 0. pod brojerm Z-3630/2018
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
SPLIFL, POD POSLOVNIM BROJEM ST-H49/2017 12.03.2018. nad stedajnim duZnikom Astor Gradnja
d.o.0., O18: T32042247, Seget Dongi, UL Hrvatskih Znava 23,
Rbr, | Sadriaj upisa Primjedts
LUpisi koji vrijede £a sve udjele na B listy;
L1 Zaprimljeno 25.10.2608 3. twoj 2-3348/13
Na temetju Rickenja od 23. listapuda 201 3 god klasa: UP-1/ M7 3-084961, ar broj: 04-06-13-4961-20
Financijske agencije u Zagrebu, zabiljciuje se otvaranije pestupht predsteéajne nagodbe na kat.Gost. 1767
zgrads povriine 175 m2, vissniSivo ASTOR GRADNIA DXL, Seget Donji, UL. Hrvatskil Zriava 33 (0O08:
T3992042247).
Zemigisankagiznt ervactak {datim | viifeme brode} 17092008, £3:39:04 Stranica: |
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ILVADAK 1Z ZEMLHSNE KNJIIGE

Verifivivan 2K ulozsk

Kalastarska apdina: 330191, ROGOZINICA Brof ZK wlodka: 4234
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upiss Eznos Primjedha
1.

31 Zaprimijems 25.03.2013, braj 2-2436/13

Na temelju Sporazumn 6 osiguraify novianc razbine zesnivanjen zuloznog prava na
nekretninama od 4. oZujka 2013, potvidene u abliku javnobiljeiniékog oita kod javrog
biljenika Joska Donika-Stanojevic iz Kadte! Starog pod brojem OV-1699/13, ukegizuje
se prava zaloga radi osiguranja viaéanja pozajmijenih stedstava u izmosu od 218750086
kna sa zakenskin zateznim kamatans koje na ovaj iznos teku od 01.05.2013. god. doy
dana isplate, na kogist:

ZEKQO ANTO, O1B: BE698224483, BIH, PALOT, PALOLC &

2. 1R7.500.86 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak adgovara stanjn zembjine knjige ns datum 06.09.2008,

Zemljisnoknjsini tevadak fdsium § vrijeme Grads W09 208, 134734

Stranica: 2
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