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i ZADATAK
Narucitel; : GRADEVNO D.D.- u ste¢aju, VRGORAC
Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

¢.zem. 4595, dio 4784/1 k.o. Ravea

Upuceni smo izraditi Procjenu trzidne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem n'ase
ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzi¥no odrzivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruéitelja, a sukladno zakonima

2. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzidtu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnitke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trZista kako lokalnog tako i

Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

USplitu  23.09.2019.

OSOBNO | POVJERLJIVO 3 Agencija Mijanovié




SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Lokacija : €.zem. 4595, dio 4784/1 k.o. Ravéa
Narugitelj: GRADEVNO D.D.- u ste¢aju, VRGORAC
Dan kakvoce 22.09.2019.

Dan vrednovanja 23.09.20109.

Osnova procjene :
Z K. izvadak:

TrZi¥na vrijednost

elzvadak od 22.09.2019.
Op¢inski sud: Dubrovnik- zemlji§noknjizni odjel Metkovi¢
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Zest
K.O. Zkul z&br podul K.O k&.br. pos. List (m2)
Ravia 106 4595 Ravéa 4595 11 72
23,206,286
/ 8 g e 2.328

Rav¢a 38414784/1 Ravca 4784/1 12,205,327

Opis nekretnine: oranica, Suma

Povrsina Cest: 2.400 m2

Vlasnik: GRADEVNO D.D., VRGORAC, U STECAJU

Teret: NEMA, sukladno ZK

Legalitet:

Razvoj (dozvole) -

Napomene : Cestice koje su predmet procjene nisu uknjizene u Zk ulozak i katastar zemljita iz
razloga Sto se od gore navedenih &estica zemljiita treba formirati nova zsebna &estica
zemljiSta u povrsini od 2400 m2, a nakon provedene geodetske izmjere

Trzi¥na vrijednost : 32.969,19 € ili 245.000,00 Kn

DIREKTOR :
Roko Mijanovi¢
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C. LOKACIJA

MAKRO

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

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovni$tva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. 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 politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a 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).

MIKRO

Ovdje se radi o dijelu ¢.zem 4784/1 i 4595 k.o-. Rav¢a, koje se nalaze na obodnim dijelovima postojeceg kamenoloma.
Kamenolom je udaljen od centra Vrgorca cca 10 kilometara, a od autocesta 4 kilometra. Do kamenoloma je mogu¢ pristup
asfaltnom prometnicom.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu 2008-20009,
cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i visegodi$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga doma¢i kupci imaju sve manje
raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opéeg
dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima §to posljedi¢no rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina.
Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trzisno vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domaci i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se o¢ekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se jo§ ne osjeCaju na trzistu. Zadnji izvjestaji 0 stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak ali smo
miSljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziste nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

22.09.2019. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim podacima iz zemlji$nika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
Polozaj Vrgorac

Oblik nepravilan

Topografija terena ravna

Infrastruktura u blizimi parcela

Pristup na JPP
Nefinancijski tereti
Namjena zemljista
Prostorno-planska dok
Dozvole

Ostalo

Stanje:

preko drugih Cestica zemljista

Nema

E-3; povrsina za iskori$tavanje mineralnih sirovina; eksploatacija kamena
Gup Vrgorac

u upotrebi
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PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje U uobiajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno dostupne
u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, $ta jos uvijek nije situacija u RH.

Nas§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava Se koristenjem koeficjenata za preraunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znaCe da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznadavaju suprotno. Umnozak povrSine zemljista i vrijednosti m2 daje trzi$nu vrijednost. Preracunavanje iz jedne u drugu
mjeru koriStenja (Ki) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

o. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih
i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1

Zemljiste se nalazi u Kljenku u eksploatacijskoj zoni. Zemljiste je povr§ine 723,00 m2. Kupoprodajni ugovor sklopljen
10.04.2019. za iznos od 13.546,47 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili internetom.

Nekretnina 2

Poljoprivredno zemljiste na Rav¢i. Zemljiste je povrsine 338,00 m2. Kupoprodajni ugovor sklopljen 03.08.2018. za iznos od
4.567,57 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili internetom.

Nekretnina 3

Poljoprivrednoo zemljiste na Rav¢i.. Zemljiste je povrsine 122,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 03.08.2018. za iznos od
1.648,65 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili Internetom

Ravéa 4595 |

i
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Izracun vrijednosti zemljiSta

Pz 2.400 m2 Pgz = m2
Ppz = m2
<§E Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
< |Grad Vrgorac Vrgorac Vrgorac Vrgorac
g Lokacija Kljenjak Kljenjak Ravéa Ravéa
F [Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
§ Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
% |Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
O |Datum transakcije/objave 3Q2019 2Q2019 3Q2018 3Q2018
9 PovrSina (m2) 2.400 723 338 122
A [Cijena (€) - 13.546 4.568 1.649
S |cijenapom2 ; 18,7 135 13,5
Protok vremena 3Q2019 2Q2019 3Q2018 3Q2018
DZS indeksi cijena nekretn. 100,59 100,59 100,51 100,51
Vremensko uskladenje - 0,0% 0,1% 0,1%
Korigirana vrijednost po m2 - 18,74 13,53 13,53
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
E (-20% do +20%) - 0% 0% 0%
<>t Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
% (-15% do 0%) - 0% 0% 0%
5 Velitina 2.400 723 338 122
E (-20% do +20%) - -10% -15% -15%
(=T
<N: Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
= |(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Z
g Topografija u nagibu u nagibu u nagibu u nagibu
L% (-20% do 20%) - 0% 0% 0%
m
a Namjena E3 E3 I I
(-20% do +20%) - 0% 5% 5%
Infrastruktura u blizini u blizini u blizini u blizini
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -10% -10% -10%
Korigirana vrijednost po m2 13,74 16,9 12,2 12,2
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljisSta 2400 m2
Vrijednost po m2 13,74 €/m2
Trzisna vrijednost 32.969,19 €
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U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraCuna za
nekretninu : GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
na adresi: €.zem. 4595, dio 4784/1 k.o. Rav¢a

narucitelja: GRADEVNO D.D.- u ste¢aju, VRGORAC

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojeé¢ih dokumenata, kao i usporedivanjem cijena i svojstva adekvatnih
objekata uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje,
mogucnosti namjene i postojeci sadrzaji.
Trzi¥na vrijednost na dan 23.09.2019.g. u Splitu 32.969,19 €

245.000,00 kn Zaokruzeno

Tetaj EUR-a obratunat je prema tetajnoj listi HNB. 23.09.2019. godine i iznosi 7,40 kn/€ (srednji te¢aj)

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 183, utvrdena na dan 20.9.2019., primjenjuje se od 21.9.2019.

T

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Sredn) za devize Prodaym za devize
Austraha 036 AUD 1 4 534607 4 548252 4561897
Kanada 124 CAD 1 5032195 5.047337 5062479
Cedka 203 CZK 1 0.284761 0285618 0,286475
Danska 208 DKK 1 0,987582 0.990554 0993526
Madarska 348 HUF 100 2217665 2224338 2231011
Japan 392 JPY 100 5.182242 6.200845 6219448
Norveska 578 NOK 1 0.742086 0.744319 0.746552
Sveoska 752 SEK 1 0688853 0.590926 0.692999
Svicarska 756 CHF 1 6.735025 6.755291 775557
Velis Britarya 826 GBP 1 8351695 8336856 8412017
SAD 840 usD 1 6675882 6,695970 6,716058
Bosna 1 Hercegovina 977 BAM 1 3770358 3781703 37930428
EMU 978 EUR 1 7374179 7.396368 7418557
Poliska 985 PLN 1 1.698102 1.703212 1,708322

Splitu 23.09.2019.
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G. PRILOZI

OSOBNO | POVJERLJIVO 12 Agencija Mijanovic



PRILOG 1



FOTOGRAFIJE




PRILOG 3



ZAKONI

*

*

* % ok % X
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Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj 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 i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

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

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

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

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom 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)

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

Uredba 0 nacinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naéinu isplate kod
civilne diobe, nadinu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba 0 nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasni$tvu jadinica lokalne
samouprave te na¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemlji$tu u vlasni$tvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15
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