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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-763/2018
Split. 21. listopada 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odluéujuéi povodom zahtjeva
Ivana Mijanovica, iz Splita, Makarska 46, za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4, Zakona o
sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18). te¢ odredbe ¢lanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19,
dalje: Pravilnik) donosi sljedeée

RJESENJE

Ivan Mijanovi¢, dipLing.grad.. iz Splita, Makarska 46, O1B: 31397169800. imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (&etiri)
godine.

ObrazloZzenje

Ivan Mijanovié, dipl.ing.gradevinarstva, iz Splita, Makarska 46, podnio jc zahtjcv za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19. prosinca
2018.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢&lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima, te je provierom u Ministarstvu pravosuda RH. Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvje$¢éa Hrvatskog drudtva sudskih
vjestaka i procjenitelja. Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjeino obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Imenovani je polozio priscgu 21. listopada 2019,

PREDSJEDNIK SUDA
Brune Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rje3enja 2alba nije dopustena.
DNA:L. vjeStaku

2 . Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Opé¢inskom sudu u Splitu
4. Opcinskom sudu u Makarskoj -
4. web.stranice suda-ovdje
(> »
Za todnost otpravkd — ovlagfena sluzbenica
| Katija Gilj ¢
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A. UvOoD

1.

ZADATAK
Narucitelj : Stecajna masa iza BLERIM d.o.0., Lusi¢ 70, Karlovac; OIB: 89301633999
Nekretnina POSLOVNI OBJEKTI

Neretvanska ulica 1 i 1A, Krvavac Il

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem
na$e ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno
odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narugitelja, a sukladno
zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada sadasnje trzistne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana
izgradnje do dana procjene.

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 oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zatecenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u

skladu sa situacijom na trziStu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog

naslova.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu 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,
vlasnicke, suvlasni¢ke 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 protumadili 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.

ANALIZE TRZISNIH CIJENA

Podaci o cijenama gradevinskih zemljista za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz informacijskog sustava trziSta vrijednosti nekretnina

Podaci o cijenama zakupa poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz dostavljenih podataka zakupodavaca

U Splitu 09.12.2020.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Dan ocevida

Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :

POSLOVNI OBJEKTI

Neretvanska ulica 1 i 1A, Krvavac Il

Stecajna masa iza BLERIM d.o.0., Lusi¢ 70, Karlovac; OIB: 89301633999
22.10.2020.

09.12.2020.

09.12.2020.

Trzi$na vrijednost

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 trzisnim uvjetima
nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trzi$tu nekretnina.

Z K. izvadak: E izvadak-07.12.2020.
Op¢inski sud: Metkovi¢ - Zemljisno knjizni odjel Metkovié
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)

KRVAVAC Il 723 377 - KRVAVAC Il 377 2569 73
KRVAVAC Il 724 378 - KRVAVAC Il 378 2569 320
KRVAVAC Il 725 376 - KRVAVAC Il 376 2569 1.377

Opis nekretnine: Stambena zgrada i dvoriste, pasnjak

Povrsina Cest: 1.770 m2

Vlasnik:

Teret:
Teret:

Legalitet (k.¢. 377):

Legalitet (k.¢. 378):

Legalitet (k.¢. 376):

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija
Alternativna upotreba

1. Vlasnicki dio: 1/1

ZOGGI D.0.0. ZA TRGOVINU SA SJEDISTEM U STOBRECU
ZK ulozak 723 i 724: IMA, sukladno upisu u ZK;

ZK ulozak 725: NEMA, sukladno upisu u ZK;

Za potrebe izrade predmetnog elaborata Procjenitelju je dostavljena dozvola
BROJ: 08-1829/1-73 od 26.09.1973. godine. Djelomi¢no legalna nekretnina.

Za potrebe izrade predmetnog elaborata Procjenitelju nije dostavljen dokaz
legalnosti. Nekretnina je izgradena na samom rubu gradevne parcele te je istu
nemoguce legalizirati sukladno Zakonu. Nelegalan objekt, isti se ne razmatra u
elaboratu.

Na k.¢. 376 izgraden je objekt koji u naravi predstavlja samostalnu
funkcionalnu cjelinu zajedfno s objektom izgradenmi na k.¢. 377. Djelomi¢no
legalna nekretnina (odstupanja od dozvole za gradnju).

Nekretnina upisana u ZK ulosku.
Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnu povrsinu.
Energetski certifikat nije prilozen

Nekretnina ucrtana u katastar, stanje u katastru i naravi neuskladeno glede
k.¢.z. 377.

1970
Stanje izvorno.
Nije razmatrano

Napomene : Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte s izgradenim poslovnim objektima.
Objekat etaze Pr + 01 kt izgraden na k.¢. 376 i 377, te objekat etaZe Pr izgraden
na k.¢. 378.Vrijednost izgradenog objekta na k.¢ 378 se ne razmatra u daljnjem
izracunu obzirom na nelegalnost istog.

NKP : (m2) 317,90

TrZi$na vrijednost : 66.816,05 € ili 503.124,84  Kn
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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% stanovniStva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovniStva. Kopnena povr$ina iznosi 56.542 km?, a povr$ina 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 Vijeca 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).

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto drustveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

MIKRO ‘\
r

3 “ “ »
Nekretnina u naravi predstavlja dva poslovna objekta anagrafske oznake Neretvanska 1 i Nesretvanska 1 A. Objekti se
nalaze u Op¢ini Kula Norinska, na udaljenosti od cca 50 m od Rijeka Neretve te cca 4 km od centra Opuzena. Parkiranje je
moguce na samom objkektu. Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnu povrsinu. U okolici se nalaze svi potrebni
javni i druStveni sadrzaji.

Nekretnina oznake Neretvanska 1 u naravi predstavlja stambeni objekat visine Pr + 01 Kt od kojih se u prizemlju nalaze
dva skladista dok se na katu nalazi hodnik i skladiste. Nekretnina oznake Neretvanska 1A u naravi predstavlja poslovni
objekt etaze Pr u naravi skladi$ni prostor koji je nelegalan. Takoder obzirom da je isti izgraden neposredno uz susjednu
Cesticu - U naravi prometnicu isti se nemoze legalizirati. Objekti su u izrazito losem stanju, loose odrzavani, nedovrseni te s
vidnim vlaZenjima. Potrebna kompletna rekonstrukcija/sanacija.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste nekretnina. Optimizam i
lagano budenje trzista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine veéinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u moguénosti realizirati
eventualne interese zbog oteZanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to
tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trzista poboljsati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, $to ¢e povecanom
potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogor$ati u
studenom.

Prodavatelji nekretnina jo$ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razli¢iti stavovi kupaca i
prodavatelja odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagadi traze samo one nekretnine koje
mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo
odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane,
bit ¢e sve vece. Trziste ¢e se i dalje usporavati uz blagi prosje¢ni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih
dana.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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izvor: https://www.dzs.hr/
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

22.10.2020. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod priklju¢en

Kanalizacija septik

Telefon priklju¢en

El. struja priklju¢en

Plin nije prikljuéen

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.

Svjetla visina etaze prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor

Ostalo
Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

1970
Pr + 01 Kt; Pr
AB trakasti

nije izvedena
nije izvedena

AB
betonski blokovi

AB medukatna konstrukcija

280

dvostresna gredna konstrukcija + pokrov od valovitog lima
ugradena

dio Zbuka + boja, dio beton, neozbukano
FE jednokrilna i dvokrilna

FE jednokrilna i dvokrilna

ne

opeka

zbuka

beton

nije ugradena

el. Energija

ne

ne

ne

ne

Nekretnina je stara 50 godina, nedovrsena, loSe odrzavana i s vidljivim vlaZenjima.

8 Agencija Mijanovi¢



PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
Sukladno izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opc¢ine Kula Norinska, predmetna nekretnina nalazi
se u izgradenom gradevinskom dijelu podrucja.

https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-
000 4.3.Krvavac Krvavac-Il.pdf

- -

..-""r
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Razvoj i uredenje prostora/povriina naselja Elanak 20.
IZGRADEN DIO GRABEVINSKOG PODRU CJA Clanak 15. postaje clanak 16. te se tablica iz stavka (1) brise i enjuje sa novom It a
izraz iz stavka (6) koji glasi ,gradevinskoj Eestici” zamjenjuje se izrazom ,gradevnoj Eestici”.
NEIZGRADEMNI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA = — —
natin minimalna minimalna minimalna koef.
izgradnje girina Cestice dubina cestice povriina gestice grad.
S Cestice
cg;rglNA KULA NORINSKA a) za izgradnju na slobodnostojedi natin: ,
Zupanija: - prizemne 12m 25m 300 m 04
DUBROVACKO- NERETVANSKA ZUPANIJA - katne 12m 25m 300 m? 04
Naziv prostomeg plana: b) za izgradnju dvojnih gradevina:
. _ pri 2
IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPGINE KULA NORINSKA prizemne itm 23m 250m 0.4
Naziv kartograiskog prikaza: - katne 11m 23m 250 m2 0,4
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA ) za izgradnju gradevina u nizu:
KRVAVAC, KRVAVAC I - prizerme am 25m 200 m?
- katne &m 25m 200 m2 0,5
Broj kartografskog prikaza: Mierilo kartograishog prikaza:
4.3. 1:5000
Odluka predstavnickog tifela o zradi plana (sluZbenc glasilo): Odluka predstavnikog tijela o donosenju plana (slufbenc glasio): Clanak 21.
"Sluzbeni glasnik Dubrovacko- neretvanske zupanije” broj 09/10| "Sluzbeni glasnik Dubrovacke- nerstvanske zupanijs” broj 0316
"Slurheni glasnik Zupanije” broj 14/13] od 2502 2016 - [ . .
Javna rasprava (datum objsve) Javni uvid odrzan: Clanak 16. postaje élanak 17.,mijenja se i glasi:
04.srpnja 2015., Slobodna Dalmacija 14.srpnja - 14.kolovoza 2015.
Pecat tijela odgovarnog 7a provodenje javne rasprave: ‘Odgovorna osoba za provodene Javne rasprave: (1) Brutto izgradenost gradevne cestice za stambene gradevine namijenjene za individualno
Proéelnica: stanovanje moie iznositi najvise:
MERI DOKO - 40 % za slobodnostojeci nacin izgradnje,
- 40 % za poluugradeni nagin izgradnje,
- 50 % za eradevine u nizu.
potpis
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https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf
https://kulanorinska.hr/wp-content/uploads/2016/03/B.gradjevinska-podrucja-5-000_4.3.Krvavac_Krvavac-II.pdf

3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine predmetne nekretnine izmjerene su na licu mjesta te pomnozene s koeficijentima korisne povrsine
sukladno Zakonu i Pravilniku. Procjenitelj u predmetnom elaboratu razmatra objekte za koje postoji
dozvola za gradenje te koji se mogu legalizirati. Gradevina izgradena na k.¢. 378 izvedena je na rubu
prometnice te se kao takva ne mozZe legalizirati sukladno Zakonu o gradnji i Prostornom planu.

BRUTO GRAPEVNA POVRSINA

OBJEKAT 1:

PRIZEMLJE: 187,00 X 1 = 187,00 m2
KAT: 187,00 X 1 = 187,00 m2
OBJEKAT 1 SVEUKUPNO: = 374,00 m2
UKUPNO BRUTO GRADEVNA POVRSINA OBJEKTA = 374,00 m2
Brutto korisna povrsina (BKP) = = 374,00 m2
Netto korisna povrSina (NKP) = 374,00 0,85 = 317,90 m2
Volumen objekta (BV) = 1.122,00 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 374,00 m2
Netto gradevinska povr§ina (NGP) = 317,90 m2
Volumen objekta (BV) 1.122,00 m3
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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 0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimaju¢i u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Troskovnom
metodom iz razloga $to nema usporednih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje na obliznoj lokaciji.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trzisnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja
uz primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je
radena prema vazeé¢im standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se ra¢una odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrsne radove i instalacije. Postotak uc¢esc¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti
i namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani tro§ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izracunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zashovan na podacima sa trzista ali se zasniva na
dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢l 199 $ta jos uvijek nije situacija u RH.

Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraunava se koriStenjem koeficjenata za preracunavanje (U %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna” dok pozitivni
oznacavaju suprotno.Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraunava 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 preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
aspekta "manje vrijedna™ dok pozitivni oznacavaju suprotno. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u
obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista.
To nisu jedini mogu¢i koeficjenti no oni predstavljaju, prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uoditi i
pratiti.

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedec¢e propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. TrziStna vrijednost se utvrduje iz
rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise
propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

:-: TROSKOVNA METODA - odabrana metoda
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5.

5.1. Usporedne nekretnine

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Za potrebe ove procjene izvrsili sSmo 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 podruéje. Usporedne nekretnine su odabrane na nacin da
spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Pazeéi da se cijena

usporednih nekretnina krece u rasponu od + 30 %

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podrugju razvijenosti kao
i nekretnina koju procjenjujemo. lzvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-razvoj/indeks-razvijenosti/112

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Krvavcu. Zemljiste je povrsine 41,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 04.11.2019. za iznos od
804,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informacije

Gradevinsko zemljiste - Plan pribliznih vrijednosti 2018

Naziv atributa

Redni broj CB 4438

Naziv cjenovnog bloka KRVAVAC II - GRADEVINSKO

Oznaka preteZite namjene GP

Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1195700

Datum pregleda 8.12.2020.

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

»
»||(O]

Vrijednost atributa

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4161385
KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 41,00
Vrijednost nekretnine (KN) 6.000,00
Datum ugovora 04.11.2019
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta Sta u isk j cijeni pril je vrijed
k ine bez PDV-a, o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%) 25

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

PREUZETO OD PU

KRVAVAC II - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELJA(ISKLJUCIVA
GOSPODARSKA NAMIENA -
PROIZVODNA. I

Gradevinsko zemlji§te u Metkovic¢u. Zemljiste je povrSine 545,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 09.03.2020. za iznos
od 6.684,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima
(internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informacije

Ste - Plan priblizni

Naziv atributa
Redni broj CB
Naziv cjenovnog bloka
Oznaka preteZite namjene
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)

jiste (GZ) - Zbirka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk

i2018

ih cijena

Vrijednost atributa
9692
METKOVIC - NASELJE
GP

Vrijednost atributa
1273470
8.12.2020.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (Gz)
4260246
KP - KUPOPRODAJA

545,00
50.000,00
09.03.2020

bez PDV-3a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podiijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

j cijeni pril

25

PREUZETO OD PU
METKOVIC - NASELIE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

OSOBNO | POVJERLJIVO
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Opuzenu. Zemljiste je povrsine 375,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 27.11.2018. za iznos

od 5.391,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima
(internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informacije

Ste - Plan i2018 4

Naziv atributa Vrijednost atributa ¥
Redni broj CB 4243 |
Naziv cjenovnog bloka OPUZEN - GRADEVINSKO 2 - ¥
Oznaka preteZite namjene GP I '3
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan) 1€ 4

.

jiste (GZ) - Zbirka ih cijena 3

Naziv atributa

Vrijednost atributa

.
-
e i o T o () o

1D ZKC 1039387
Datum pregleda 8.12.2020. "
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) -
D PN (PU) 3062378 | 50
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA t > ’_
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u : o
Povrina u prometu 375,00 - o
Vrijednost nekretnine (KN) 40.000,00
Datum ugovora 27.11.2018 “
POREZI: *
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnir’ =N s,
bez PDV-a, i o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni

* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PREUZETO OD PU
OPUZEN - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG!
PODRUCIA NASELIA

Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.

PreteZita namjena cjenovnog bloka

OSOBNO | POVJERLJIVO 13
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5.2. Meduvremensko izjednacenje

Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoriju **Jadran".

13.1.3.

INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA

HOUSE PRICGE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Tromjessedjs

Cuartar

2011,

2014

OSOBNO | POVJERLJIVO

R2 RBR2 EBRS RBR2 EBR2 ERR®

EEBR2 REBR2 RRRE2 B8

R 2

108,81
110,53
111,31
111,98

111,26
100 86
100,00
105.40

105,28
104,63
104,97
103,63

102,94
103,82
103,00
102,14

101 05
o813
o0 BE
00 96

10121
10028
101,21
100,75

100,85
104,55
105,13
108 45

100,44
10826
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,890

128.25
130,57

stamb-eni
objekii

14

24,51
100,78

10149

109,00
106,55
108,07
108,49

107,60
111,34

Grad Zagreb |Jadran Ceatalo
Adriatic
:‘::;’ Other
110,21 10842 107,76
111,56 111,23 107,96
113,02 111,32 108,65
113,66 111,82 109,84
112 52 111,20 109,80
110,41 110,02 108,98
109 44 108,21 108,67
107 31 104,43 104,62
105,31 105,73 103,60
103,16 105,24 104,08
103,19 106,90 101,84
102 36 104,13 104,00
102,04 103,26 103,24
102 23 104,71 103,47
102 29 10260 105,04
10217 102,80 093,43
101 62 101,00 100,20
o0 84 o847 100,50
90 92 100,01 oa,14
98 62 100,51 100,16
100,43 101,77 100,21
o0 91 100,33 100,52
101,96 101,80 o7, 74
100, 56 101,30 088,26
100,72 102,25 83,53
102 69 106,28 100,93
106 45 105 46 100,20
110, 46 108,67 102,26
112,19 110,54 Ba.57
114 51 100,33 03,04
118 96 112,20 100,51
119 82 113,50 102,00
125,02 118,67 100,50
131,15 110,24 10224
133 46 118,05 103,86
137 38 120,35 109,64
140,79 125,30 109,31
142 54 126,30 115,80
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PODACI O
NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRADA

Izracun vrijednosti zemljiSta

1.770 m2 Pgz = 1.770 Gradevno zemljiste 1. kategorije
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Opc¢ina/Mjesto Krvavac Krvavac Metkovié¢ Opuzen
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Povr§ina (m2) 1.770 41 545 375
Cijena (€) - 804 6.684 5.391
Cijena po m2 - 19,6 12,3 14,4
Protok vremena 3Q2020 4Q2019 1Q2020 40Q2018
DZS indeksi cijena nekretnina 115,90 109,64 109,31 102,00
Vremensko uskladenje - 5,7% 6,0% 13,6%
Korigirana vrijednost po m2 - 20,7 13,0 16,3
Odstupanje zbog razlicite 20,74 13,00 16,33
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,00 1,00 1,00 1,00
Koef. za preracunavanje KP 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 20,74 13,00 16,33
Lokacija-kategorija dobra dobra odli¢na odli¢na
(-20% do +20%) - 0% -10% -10%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 1.770 41 545 375
(-20% do +20%) - -15% -10% -10%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 0% |
Topografija koso koso koso koso
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu dostupna dostupna dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -15% -20% -20%
Korigirana vrijednost po m2 13,70 17,6 10,4 13,1
ZAKLJUCAK 13,7
Ukupno korigirana cijena 13,7 17,6 10,4 13,1
Odstupanje od prosjeka 39 -3,3 -0,6
Kvadrat odstupanja 26,7 15,4 10,9 0,4
Standardna devijacija - o 3,0
Dvosturuka devijacija - 26 6,0
Odstupanje od prosjeka 29% -24% -5%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 1. ktg 1.770 m2
Vrijednost po m2 13,70 €/m2
Trzi$na vrijednost 24.247 61 €

OSOBNO | POVJERLJIVO 15 Agencija Mijanovi¢



5.4. Izrac¢un FK matrice

FK matrica
A - B — zgrada C — stanje zgrade
Uporabivost v pot- |izvrsna lokacija® vrlo dobra nema odtecenja
punosti 1 desoroéno |+ velilea potra®nja za |infrastrulctera » puna stabilnost
dana'osigurana vrstom zprade * vrlo dobro * puna vporabivost
1 * skoro nema’nema  |oblikovanj= » daljnj= koriitenje
ponude * dobra prostorna nije smanjenc
Ofganizaci)a
s yriznlra flalcaihilnaet
Uporabivost wvrlo dobra lokacija¥® |wvrlo dobra mala oitecenja
dovoljna i » redovita potrainja |infrastruktera » puna stabilnost
dugoroénije dana’ za vrstom zpra- de |+ dobro oblilkovanje |+ jod dobra
2 osigurana » mala ponuda oblilcovanje vporabivost
» dobra prostorna » daljnj= koriitenje
ofganizacija jedva smanjeno
o » dovolna
= flalrsibilnaost
_E Uporabivost smanje- |dobra lolkacya® dovoljna J2=na odtecenja
= na, ali srednjoroéno |+ jos postoji infrastrulctura * smanjena stabilnost
S dana'osigurana potrainja za vrstom |+ prosjeino * progjeina
E 3 zerade oblilcovanje vporabivost
B » dovolina ponuda * progjeina » daljnj= koriitenje
S prostorna smanjeno
a organizacija
_tﬁ L] '|'f|’|i='|'='|'|:|
= Uporabivost ogramiqumjerena lolcacya® | doveljna J2=na odtecenja
Zeno dana'osigurana |+ mala potraZnja za |infrastrulkctura * smanjena stabilnost
vrstom zerade * WTjereno * mmanjena
4 * bogata ponuda oblilcovanje vporabivost

* pmjerana prostorna

» daljnje koriitenjz

organizacija jasno smanjenc
pmals Asl-cibilnogt
Uporabivost loda lokacija® nedovoljna znatna oétecenja
Lratlcoroéne dana’ |+ jedva postoji'ne infrastrulctura * smanjena stabilnost
osigurana postojl potrainja za |+ smjerenc » nadovoljna
5 vrstom zerade obliltovanje vporabivost
» valila ponuda * nadovoljna » daljnje lcoridtenje
prostorna samo kratlo- roéno

OrFanizaciia
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Pokazatelji tro&kova gradenja - 2017

Postotni udio grupa rodkova 2. razine U troskovima grupe | ukupnim trofkevima gradenja 2grade

g ? 2 B o E
g gs $ 3 $a |3 £
R H w5 b & - £ 2 B iz
Vrsta zrada g £e |28 | of = |ge | 833 |3ef |5 8d| s gf | 23
2 S | 300 | 5% of | £59 | 583 [£z8 [58z3 | B2 [=28 | %z%
i TE §85 dm g3 6652 £5% aam e 5T e mu am -
o ] ¥ BE £9 axf | 888 (298 |wges8 | 68 | 528 | 203
(8 Zs5 Oow [ > g 02s |oDon | Suvh (s3] Tubn | Eao
n_..._up trodkova 2. razing _ .x. ugnapl whuprs  Jugnapl ubspne  |ugnpl [ulupno  |u grup ulupno  Ju grupl |wkupne  Jugup |dkpee  Jugnel (ulspes  Jugupl (uupeo Jugupl |ulupee ugnpl |ukupns  |ugupl |uupno fu gupl | ukupno
J00[2grada - gradevinaka konsirukcia
310|Gradevna jama 1,8} 14 23 16| 1,5 14 100 17 13] L3 18 35 op 7 4] 47 4 23 18] 33 23] 34 25
320 {Tarmeljanja 111 B5| 128 85 113 128 a3] 151 119] 163[ 126] 9.5 84 80l 73 60 48] 147 101 65 44] 23E[ 177
330 Vanjski Hdow 333 254 B8] 190 28] 287 03] 302 237 M8 168 341 336 338 273 27 236 249) 166| 178 123 73| 204
340 |Unutarnii 2idovi 188 143 Z0| 155 113 138 88 181 1420 1.7 oo 138 18 13 139 181 151 250 17Z) 242 165 114 .6
a_wl._a_uo,._ 168 128 175 124 8.8 124 88| 48 39 57 44| 184] 158 182) 154] 223 17.7] 133 93] 228 156] 44 3.3
360 |Kraowi 12.5) B 127 40 143 234] 165 233 183] 87| 222 125 107 142 114] 1048 84| 154]| 06| 75 51| Zr4[ 28
370 |Gradevinske ugradnie 0.8 07 12 0.8 07 23 16 28 23] 62 48 - . 13 10 15 2] o7 05 1400 95 -
300 [Oratake gradevinske konstrukcije 4.7 3.6 438 34 4.1 54 38 3B 30 7.2 56l 28] 24| 34 27 61 48] 43 30 &7 25 27 2,1
Ukipno]  1000]  76,3| 1000] 708 76,7 1000] 70,7) 1000 788] 1oof 77.2f 1oo0| 859| 1000 804f too0|  79,3| 1o00| 68.8| 0o 68,2] 1000 752
400 Instalacije
410|Ddvodnja, vodovod, plin 15.2) 3.8 171 501 147 34 14,5 42 284 63 238 54| ME 48] 366 T3] 367 78] 311 47| 252 &0] 128 3.2
420|Gr 241 57 82 4] 204 48| 14,0 41] 265 57 284 BTl 4.7 58] 251 501 248 52| 127 40 167 59 3.2
430 |Instalacije za obradu Zraka a7 21 167 48] 108 23] 152 45 103 22| 172 38 od 00| 131 28] 24 03] 104 32| 155 435 1,2
440 |Jaka stnja 31,8 75 121 94] 312 73 308 a0 271 58| 224 51| 19,8 28] 208 41 214 44| 228 i) 67 53 8.3
450 |Telakormunikacijske | informacijske instalacie 12.7) 30 122 36 65 1,5 80 23] 55 12 37 DEl 38 05 44 08 18 04] 16 8] 29[ 098] 44 11
460 |Tranaporini wredajl 30 [ R I 03] 31 03] 03 0] 15 04} 127 L I 12] B4 271 31 [E
470 |Posebna postrojenja 2a kondtenj 15 04 25 o7] to[ 18 78 23] 01 04 01 02 74| 23] 122] 39| e 64
480 |Automatika 2grade ZH 07 41 12| 3f 0.8 6.7 20 . 0.8] 0.2] . 0.2 01 - 0.3
490|Ostale instalacije 0.2 D0 03 o008 20 0.5 01 00| 0B 02 05 0il - 02 - 01 . 0.2 01] 04
Uapno| 1000 23,7 100| 294) 1000 233] ool 293 1o0| 4] 1o00| 228| 1000 141| 100 19.9] 1000) 20,700] 1000] 32| 100 4.8
I I
Hrvalska in i &lin &fn &lin &|un [ &|in &ln £ in
Trodkovi gradenja kn (€)m2 bruto od an|  eod] sos| o] aemso| e asm|  ew| mm| el s v wom|  am] mee] s o a7] me|  sor| sa) a7y
poveding, protjens, bez POV-a sredr| 5.800) 773|6.500) B67)5.800) 787| S5.800| 773|6.200| 27| 6.400) m._..u_ 32500  433)3.450 .S_u_ 3750 500|4.550) 607| 6300 453
dof enod] e veoo]  vwoo] vme] med]  vsw] womo| o] o] mst]  vow] ms]  am] am] s s s] 5.300]  707] e 5
=750 km, | bvartal 2046 fakior 00
Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige “Baukosten 2016” (Trodkovi gradenja 2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart.
Podaci mogu posiubiti keo orjentacija prillkom proratuna okvirnih trodkova u ranim fazama projekta kad postoje samo programski podaci o gradevini,
Fripremic: Datho Hanlek
Hrvatska komora arhitakata
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5.5.

TrziSna vrijednost (troSkovna metoda)

Godina izgradnje 1970 godina

Vrijednost zemljista

PZ = | 1770 [m2  [Cz= | 1370 em2pz | | vz= | 24.248¢

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 922,00 m3 Kd= 1,32| €/m3BV Kd= 1.217 €
Kv= 1| €/m3BV Kv= 922 €

Prikljucci

BGP= | 37400 [m2 |cp= | 1l em2BGP | |  Kp= 374 €

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i prikljuc¢aka) = 26.761 €

Nova vrijednost objekta

NGP:. | 31.7,90 . m2 Cizg= 500 €/m2NGP NV= 111.265 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,70 350 €/m2NGP

Godina procjene 2020 Godina izgradnje 1970 Starost (G)= 50 Trajnost OVK= 120

FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada op¢enito C — stanje zgrade

Opis umjerena dovoljna jasna oStecenja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 4 4 3

Relativna starost (G/OVK) = 429%[|0dabrani FK= 4llPredvidivi ostatak OVK u % 33%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 40

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 80

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 67,0%

Ukupno | 100%| 350 | 67,0%| 235 | 116

Sada$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 36.717 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje (projekt, nadzor) % od NV |_| 3,00% 3.337,95 €

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp +1Iu + O 66.816 €

Prema €l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode

se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima. Sukladno izracunu

koeficijen prikazujemo u nastavku:

Trzi$na vrijednost nekretnina

Tf- =1,0

Trzi$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV= 66.816 X 1

[ cosioe |

Napomena: Predmetna nekretnina je nedovr$ena stoga Procjenitelj kosriti koeficijent
dovrsenosti 0,7. Obzirom da predmetna nekretnina nije priklju¢ena na vodu i struju odnosno
nije placen prikljuc¢ak Procjenitelj ne uzima predmetni trosak u obzir.

Povrs$ina nekretnine 317,90 m2
Vrijednost po m2 210,18 €/m2
TrzisSna vrijednost 66.816,05 €
OSOBNO | POVJERLJIVO 18 Agencija Mijanovi¢



F. ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu:  STAMBENI OBJEKT

na adresi: Neretvanska ulica 1 i 1A, Krvavac Il

narucitelja:  Stecajna masa iza BLERIM d.o.0., Lusi¢ 70, Karlovac; OIB: 89301633999

Misljenja smo da jenadan  9.12.2020

- TrziSna vrijednost (TV) :
Srednji tecaj HNB-a
66.816,05 € ili 503.124,84 Kn 1€= 7,53 Kn

HRVATSKA NARODMNA BANKA
Teéajna lista broj 239
Utvrdena na dan 9.12.2020

Primjenjuje se od 10.12.2020.

Tetajevi u kunama — kn

Drzava Sifra valute Valuta Jedinica Kupowvni za devize Srednji za devize Prodaini za devize
Australija 036 AUD 1 4635628 4649577 4663526
Kanada 124 CAD 1 4847726 4862313 4 876900
Ceika 203 CZK 1 0.286872 0.287735 0.288598
Danska 208 DKK 1 1.009316 1.012353 1.015390
Madarska 348 HUF 100 2.113388 2.119747 2.126106
Japan 392 JPY 100 5,954372 5,972289 5,990206
Norveska 578 NOK 1 0,711583 0,713724 0,715865
Svedska 752 SEK 1 0.732089 0.734292 0.736495
Svicarska 756 CHF 1 6.973669 6.994653 7.015637
Velika Eritanija 826 GBP 1 8.339294 8.364387 8.389480
SAD 340 usD 1 6,198561 6,217213 6,235865
Bosna i Hercegovina a77 BAM 1 3.840843 3,852400 3,863957
EMU 978 EUR 1 7.512036 7.557244
Poljska 985 PLN 1 1,699171 1.704284 1,709397
Izradio:

Ivan Mijanovi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
U Splitu 9. prosinac 2020. procjenu nekretnina
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PRILOG 1
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NERETVANSKA
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EPIFORA
d.o.o.,
StepinCev
a 38,
Stobre¢;
01B:0592
7502532

PRILOG 2

IV. JEDINICNA VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA
Clanak 6.

Komunalni doprinos obracunava se u skladu s obujmom, odnosno po m* (prostornom
metru) gradevine, koja se gradi na gradevinskog cestici, a kod gradevine koja se uklanja zbog
gradenja nove gradevine ili kada se postojeca gradevina dograduje ili nadograduje, komunalni
se doprinos obra¢unava na razliku u obujmu u odnosu na prijasnju gradevinu.

Clanak 7.

Utvrduje se jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa po m* gradevine i to:

- za stambene objekte 8 kn/m?
- za poslovne objekte 10 kn/m?
- sve pomoc¢ne gradevine(garaze, poljoprivredne i sl. 2 kn/m?
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REPUBLIKA HRVATSKA

ol

NESLUZBENA KOPILJA

Opéinski sud o Metkovida
FEMLIANOKNIENT ODJEL METHKOVIC
Stanje na dan: 07.12.2020. 23:13

Katastarska opéina: 336840, KRVAVAC 11

Broj sdnjeg dnevnikaUpravnog rjefenja: Z-3TR2019

Broj ZK uloika: 725

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODIJELIAK
Broj Audresa katastarshe Cestloe/Nalln uporabe katastarske Povrina/
Hbr. | katastarske |BrojDL.| &esthce™alin uporabe rgrade, nazlv rgrade, kuéni broj 1 PPR
Cestice zinde m
1. AT EJ 1377
DVORISTE 1263
FEMLIISTA POD ZGRADA 114
UKLUPMNO: 1377
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadr#aj uplsa |Primjedna
L1 Zabiljeduje se da je objekat na nekretnini u listu A, uplanpen bez prilofene gradevinske i uporabne dozvole,
T £L141 Zakona o gradnji (NN 7503
B
Viastovnica
Rbe. | SadrEaj uplsa [Primjedba
1. Viasmbtki dio: 171
FOGGI D.OW., STOBREC
31 Zaprimljeno 0806, 2000, broj Z-335/09
Temeljem podneska, od 28, svibnja 2009 god. | gjefenja o ovrsi Trgovalkog suda o Splite posl.be. Owvry.
675305 od 28, svibnja 2009 god_, wpknjiuje se zabiljedba ovrhe na nekretminu opisane u lista A, viasnidtva
Zoggi d.own, Stobred, wovednom postupku ovrhovoditelja Regionalna vebetrinica d.d. Split, protiv
ovrienika Blerim doo.o. kao pravii slijednik Zoggi doo.o. Stobreda, radi naplate potraZivanja, u iznosu od
T0.047 AT kuna sa pripadajudim zakonskim kamatama.
C
Teretovnica
Rbr. | Sadr#aj uplsa Iznos |Primjedna
Tereta nemal

Potvrduoje se da ova) levadak odgovara stanjuo baze remljiEnih podataka na datum 07.12. 2020,

Ispis iz BEP-a (datem i vrijeme toade)
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lzvadak iz BEP-a
Katastarska opéina: 336840, KRVAVAC I Broj £K wloika: 723

C
Teretovaica
Rbr. Sadriaj uplsa lzmos Primjedba

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-TTE205T23 prenosi se slijededi upis: Pred. 16 listopada
1906 god. Z 45196

Ma temelju Ugovora od dama 26 njna 1996, god. solemeniziranog od Javnog bilpednika
Mire Rubié iz Splita pod broOU- 1079 od dana 26 rujna 1996 god. na teret nekretnina
wpisanih u lisiu A uknjienog viasnifiva na ime Felix doo.o. Meikovié, uknjiiuje se
zalodno pravo radi osiguranja novéanog potradivanja na temelju ugovora o reviolving
kreditu br.513/63/96 od dana 24 rujea 1996, god. o whowpnom znosa od T 10, 000,00 ko
{alovima:sedamstodesettisuda kuna), Ugovora o ofvaranju akreditiva s odlo®enim
polaganjem polorica br.23-083 od dana 26.rujna | 9% god. koji je Aneks glavnom
Ugovora u vrijednosti od ITL 15809 300,00, ugovora o otvaranju akreditiva br23-084
koji je Aneks glavnom ugovora u vrijednosti od ITL 35 000000 00, Ugovora o ofvaranju
akreditiva s odlo®enim polaganjern pokrita br. 23-085 koji je Aneks glavnom ugovorn u
wvrijednosti ITL 39 187.000,00, Ugovoera o ofvaranju akreditiva s odlo®enim polaganjem
pokriéa u vrijednosti od ITL 61 433 000,00, kamatama, rokom vratanja i ostalih rodkova
po navedenom wgovoru, u korist

CREDOD BANKA DI, "U STECAIU", OIB: 94141384086, BIHACKA 2, 21000
SPLIT

Potvrdo je se da ovaj levadak odgovara stanjuo baze remljiinih podataka na datwm 07.1 2. 2020,

Ispis iz BEP-a (davem i vrijeme irsde) P 10704 Saranicac X
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ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Metkovién
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL METKOVIC
Stanje na dan: 10.09.2020. 23:09

Katastarska opéina: 336840, KRVAVAC I Broj ZK uloika: 723
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjedenja: Z-2194/2020
Aktivoe plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe Katastarske Povriina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.] estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 PPR
Zestice zgrade -
1. Ryg) 3 73
ZEMLIJISTA POD ZGRADA 73
UKUPNO: 73
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
L. Viasnitki dio: 1/1
ZOGGI D.O.O. ZA TRGOVINU SA SJIEDISTEM U STOBRECU
3.1 Zaprimljeno 26.08.2005. broj Z-T78/05
Zaprimljeno 19.07.2007. broj Z-993/07
Temeljem Rjedenja o ovrsi ovog suda posl.br.Ovr-52206 zaprimljenog pod posl.br.Z-993/07 po Rjefenju
Zupanijskog suda u Dubrovniku post.br G2-1199/07 od dana 3 srpnja 2007.god. zaprimljenog pod poslbr.
Z-73/07 od dana 27 o2ujka 2007.god., te Tabulame isprave priloZzene u spisu posl.br.Ovr-322/06, upisuje se
zabilje2ba ovrhe na nekretnine u Al radi namirenja ovrhovoditelja RH Ministarstyo financija - Porezna
uprava Podrudni ured Sibenik.
1.3 Zaprimljeno 06.07.2020.2. pod brojem Z-2194/2020 PR
ma bl
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, Temeljem rjesenja Trgovatkog suda u Splitu
poslbr. 7-St. 442/2019-5 od 10. lipnja 2020.god., upisuje se zabiljeZba otvaranja steCajnog postupka nad
stedajnim du2nikom Blerim d.o.o. Stobred, Put Vrbovnika bb (ranije Zoggi d.o.0. Stobred).
C
Teretovnica
Rbr. | Sadr2aj upisa |  1zmos  |Primjedba
L
Ispes 12 BZP-a (datam | ynijeme urade) 11992020, 16:57:09 Stranica 1
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lzvadak iz BE£P-a

Ratastarska opéina: 336840, KRVAYVAC 1

C
Teretovnica

Broj K wloika: 723

Rbr.

Sadriaj uplsa lzmos

Primjedba

11

Temeljem zapisnika broj £-TTE2005 723 prenosi se slijededi upis: Pred. 16 listopada
|96 god. 7 45196

Ma temelju Ugovora od dana 26 rujna 1996, god. solemeniziranog od Javnog bilpednika
Mire Rubié iz Splita pod broOU-107%9% od dana 26 rujna 1996 god. na teret nekretnina
wpisanih u listu A. uknjienog viasnidtva na ime Felix doo.o. Metkovié, uknjizuje se
zalodno pravo radi osiguranja novéanog potradivanja na temelju ugovora o revolving
keredifu br.513/63/96 od dana 24 najna 1996 god. u ulowpmom znosu od 7 1000000 boy
{slovimasedamsiodesetiisuéa kuna), Ugovomn o otvaranju akreditiva s odloZenim
polaganjem pokrica br.23-083 od dana 26 rujna 1996 god. koji je Aneks glavmom
Ugovona w vrijednosti od ITL 15209 300,00, ugovora o oivaranju akreditiva br 23-084
looji je Ancks glavmom ugovord w vrijedmoesti od ITL 35 0000000, 00, Ugovora o ofvaranju
akreditiva s odlodenim polaganjem pokrica br. 23-085 koji je Aneks glavnorm ugovorn u
vrijednost ITL 39 187.000,00, Ugovoera o otvaranju akreditiva s odlofenim polaganjem
pokriéa u vrijednosti od ITL 61 433 000,00, kamatama, rokom vradanja i ostalih trodkova
o navedenom wgovors, u korist

CREDO BANKA DD "U STECAIU™, OIE: 94141384086, BIHACKA 2, 21000
SPLIT

Potvrduje se da ovaj levadak odgovara stanjo baze remljiinih podataka na datum 100049, 2020,

Ispis iz BEP-a (davam i wrijeme imade) 1149, 2000, 143709
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N NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Metkovicu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL METKOVIC
Stanje na dan: 07.12.2020. 23:13

Katastarska opéina: 336840, KRVAVAC I Broj ZK uloika: 724
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-2194/2020
Aktivae plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe Katastarske Povriina/
Rbr. | Katastarske |Broj D.L.| Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kuéni broj PPR
7 m2
Lestice t‘ude
1. 378 3 320
ZEMLJISTA POD ZGRADA 320
UKUPNO: 320
B
Vlastovnica
ler. | SadrZaj upisa |Primjedba
1. Viasaitki dio: 1/1
ZOGGI D.O.0. ZA TRGOVINU SA SJIEDISTEM U STOBRECU
1.3 Zaprimljeno 06.07.2020.g. pod brojem Z-2194/2020
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, Temeljem rjedenja Trgovatkog suda u Splitu
poslbr. 7-St. 442/2019-5 od 10. lipnja 2020.god.. upisuje se zabiljeZba otvaranja steajnog postupka nad
stecajnim duZnikom Blerim d.o.0. Stobre¢, Put Vrbovnika bb (ranije Zoggi d.o.0. Stobred).

C
Teretovnica
Rbr. SadrZa] upisa 1znos Primjedba
L

1.1  Temeljem zapisnika broj Z-7782005/724 prenosi se slijededi upis: Pred. 16 listopada
1996.20d. Z451/96

Na temelju Ugovora od dana 26.rujna 1996.god. solemeniziranog od Javnog biljeZnika
Mire Rubié iz Splita pod br.OU-107/96 od dana 26.rujna 1996 _god. na teret nekretnina
upisanih u liste A_ uknjiZenog viasnistva na ime Felix doo.o. Metkovié, uknji2uje se
zaloZno pravo radi osiguranja noveanog potraZivanja na temelju ugovora o revolving
kreditu br.513/63/96 od dana 24 rujna 1996.god. u ukupnom znosu od 710.000,00 kn
(slovima:sedamstodesettisuéa kuna), Ugovoru o otvaranju akreditiva s odloZenim
polaganjem pokrica br.23-083 od dana 26.rujna 1996.god. koji je Aneks glavnom
Ugovoru u vrijednosti od ITL 15.809.300,00, ugovora o otvaranju akreditiva br 23-084
koji je Ancks glavnom ugovoru u vrijednosti od ITL 35.000.000.00, Ugovora o otvaranju
akreditiva s odloZenim polaganjem pokrica br. 23-085 koji je Aneks glavnom ugovoru u
vrijednosti ITL 39.187.000,00, Ugovora o otvaranju akreditiva s odlo2enim polaganjem
pokri¢a u vrijednosti od ITL 61.433.000,00, kamatama, rokom vracanja i ostalih trodkova
po navedenom ugovoru, u korist:

CREDO BANKA D.D. "U STECAJU", OIB: 94141384086, BIHACKA 2, 21000
SPLIT

Ispis (z BZP-2 |datam | ynjeme wzrade) X 122020, 10:12:006 Stranica 1
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Porvrdaje se da ovaj levadak odgovara stanju baze remljiEnih podataka na datum 07.1 2. 2020,

Ispis iz AFP-a (davem i vrijeme irsde) 12 T 1812206 Stranica
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SUCIJALISTICAA nePUsLIna UATATGKA
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“a ivpradmiu shitel jake stambene gerade ua
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® iggradnji ebjekata sradjans 1 rrad janskih pm va ih eseba / ewéins
gisnik 6/69/ uvjet jrme =11 jedrée:

= Objekt Ze se izgraditi ed Evrster msterijala
pekriti nx Zetiri vee s falcevamim crijspem P+ 1. Udaljiti ed
sus jednih warcela 1 ebjekat srems ucrtewex situscienem »lasu ke ji
Eini sastavmi édie ove surlasmesti.

Frijc pednelenja zahtijeva, investiter je duZan
¢d kemune lnih radmih errsmizaci ju i madleZmer ergana, privaviti
sanitarau surlasznest, surlasnest 23 Prikljudsx me an mreZu.i

Tekss we tar f. breju 1. 1 29. Cdluke o epéinskim
ddmnistrativain tasksama u 4igmesu ed 15,80 dirara 23ljesl i ne i
Pravisne peniftene ma melbi.

PO OVL. SaKRaTARA
Rafw T

@apska, ¥ikulic
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ZAKONI

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 inspekciji (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)

¥ % X X X X X X *

*

*

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 obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o0 nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, na¢inu isplate kod
% civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trzisne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba 0 naé¢inu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasni$tvu jadinica lokalne
*  samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom 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 (izrac¢un povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalhog 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

¥ % ok ok

*
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