PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA * Sudski vjestak za gradevinarstvo

ZEMLJISTE

NEKRETNINA :

NARUCITELJ:

VLASNIK :

SVRHA:

Gradevinsko zemljiste

AGRAM BANKA dd

TERMO PLAN doo

REVIZIJA - procjene vrijednosti nekretnine

Mravince

SKuéine

zk.6.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kucine, zk.odjel Solin

VRIJEDNOST :

719.000,00

KN

(1 EUR = 7,55

U Zadru, 17.06.2020.

Elaborat br :

2020 - 135

KN)

95.000,00 | | €

( 111,0 EUR/M2)

IZRADIO :
Darije Marusi¢ dipl.ing.grad.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA * Sudski vjestak za gradevinarstvo

ofise
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su-283/17
Zadar, 2. lipnja 2017.

RIESENIE

Na temelju €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13, 33/15,
82/15 i 82/16), te &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novine» br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babi¢

rijeSio je

1. Darije Marusi¢, dipl. ing. grad. iz Zadra, Bonifacija Perovi¢a 13. roden 5. svibnja
1963. u Derventi, BiH, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske
struke, hidrotehnickih i podmorskih gradevina i procjene nekretnina.
2. Imenovani se ponovno imenuje  stalnim sudskim vjeStakom s danom 2. lipnja
2017. na rok od 4 ( &etiri ) godine.
ObrazlozZenje

Dana 17. svibnja 2017. Darije Marusié, dipl. ing. grad. podnio je zamolbu da se
ponovno  imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke, hidrotehni¢kih i
podmorskih gradevina i procjene nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: popis izvrSenih vjeStadenja, uvierenje o
nekaZnjavanju. policu Euroherc osiguranja d.d., broj: 804042235, preslike rjeScenja
Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-292/13 od 13. svibnja 2013. i 31. svibnja 2013. i broj:
4. Su: 314/15-10 od 19. listopada 2015.

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 292/13 od 13. svibnja 2013.
utvrdeno je da je Darije Marusi¢, dipl. ing. grad. imenovan stalnim sudskim vjeStakom
gradevinske struke na rok od 4 (&etiri) godine. a 31. svibnja 2013, mijenja se to rjesenje na
nad¢in da se imenovani ponovno imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke.
hidrotehni¢kih i pomorskih gradevina. RjeSenjem broj: 4. Su: 314/15-10 od 19. listopada
2015. imenovanom je prodirena djelatnost vjedtadenja na procjene nekretnina.

Dostavljenom policom Euroherc osiguranja d.d., broj: 804042235 utvrdeno je da je
osiguranik Darije Marusi¢ osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaka
za razdoblje od 21. prosinca 2016. do 21. prosinca 2017. na iznos od 200.000,00 kn.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢l. 2. i 12, Pravilnika o stalni 1dskinm-yjestacima pa je odlugeno kao u

izreci. NN
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Sudski vjestak za gradevinarstvo

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA *

SADRZAJ

Opis nekretnine
Tehnicki podaci
Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

Dokumetnacija

N

Katastarska situacija

Z k. ulozak 9,10,11
Pregled

DARLIE MARUSIC dip.ing.grad. Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
RH 23000 Zadar *Bonifacija Perovica 13 * tel. +385 23 231 536 * GSM +385 98 273 831 * e-mail: darije.marusic@zd.htnet.hr *




= PROCITENA VR EDNOS PENEKREFPNINA~-Sodski vjoestakza” Sracdevinmarstvo

FIROCIENA VERIJEIDNOS TI INE

IZJAVA PROCJENITELJA

Usluga pruzena od strane Procjenitelja obavljena je u skladu s priznatim
profesionalnim procjenjivackim stnadardima, pozitivnim propisima Republike
Hrvatske, te dostupnom dokumentacijom.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeCi svim
dostupnim podacima.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€ima o vrijednosti.
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenitelja.

PRIMIJENJENI PROPISI

Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/13)

Krtalic V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

Institut IGH d.d. : Standardna kalkulacija radova u visokogradnji
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA * Sudski vjestak za gradevinarstvo

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN

Stanje na dan: 19.05.2020. 23:52 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 329622, KUCINE Broj ZK uloika: 892

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1072572020
Aktivie plombe: Z-1065/2006
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zenaljitin Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Eesl_ice)
1. 1030/2 VINOGRAD 858 :';:pu i ulodka
UKUPNO: 858
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba

3. Viasnicki dio: 1/1

TERMO PLAN D.0.0. U STECAJU, O1B: 49508128542, ULICA ANTUNA BRANKA SIMICA 9B, 21000
SPLIT

32 Zaprimljeno 20.03.2020.g. pod brojem Z-10725/2020

nal{12)

ZABILIEZBA, OTVARANIJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE ST-779/2018 12.03.2020, na &est.
zem. 1030v2,

C
Teretovnica

Rbr. | SadrZaj upisa | Iznos |Primjedba

1.1 Zaprimljeno 27.07.2016.g. pod brojem Z-16750:2016 35000000 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, PUNOMOC 05.10.2015,. UGOVOR O
ZEMLJISNOKNJIZNOM ZALOGU BR. 07/16/ST 25.07.2016, u iznosu od 350,000,00
kn s tim da protuvrijednost u eurima preracunata po srednjem tecaju za EUR 12 teajne
liste Vjerovnika na dan Koridtenja kredita predstavlja stvamo zaduZenje Duznika, uveéano
za pripadajuce kamate, naknade, valutnu Klauzulu, troskeve provedbe postupka
osiguranja i sve druge trodkove koji nastanu za Vierovnika po navedenom Ugovoru kao i
svim njegovim eventualnim dodacima za korist:

KREDITNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA
VUKOVARA 74, 10000 ZAGREB

!J

Zaprimljeno 30.12.2016.g. pod brojem Z-35272/2016 S00.000.00 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZEMLISNOKNJIZNOM ZALOGU
BR.OI/16ST, OV-13622/16 16.11.2016, radi osiguranja novéane trazbine u 1znosu od
900.00,00 kn (slovima: devetstotisucakuna). uvecano za sve ugovorene kamate 1 troskove

le prema uvjetima iz ugovora, za korist:

Zemljisnokngizai izvadak (datum i vrigeme izoade) 20.05.2020. 12:59:19 Stramica: 1

zk.€.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kucine, zk.odjel Solin
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA *

1/ OPCI PODACI
11 ZAHTJEV ZA PROCJENU

Narucitelj je zatrazio izradu procjene gradevne i trZiSne vrijednosti nekretnine.
TrziSna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca, u transakciji nakon cjelovitog
sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upucene, razborito i bez prisile.
Odredivanje trziSne vrijednosti u skladu je sa medunarodnim standardima
vrednovanja, Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku o metodoma procjene
vrijednosti nekretnina.

Procjena izvrSena prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te sukladno
stanju na trZistu nekretnina.

1.2 OPIS ZATECENOG STANJA - OCEVID

Za predmetna nekretnina ishodovano :

zemljiSne knjige : zk.€.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kucine, zk.odjel Solin

katastar : istovjetno m2 858,00

. zk.izvatci, geoportal - Internet. Dostavljen kupoprodajni ugovor
Dokumentacija od 06.11.2015. na ukupan iznod od 741.674,00 kn.
opis nekretnine : Cestica zemlje, gradevinska - obaveza donosenja UPU-a
radnja : oCevida kakvoce vrednovanja
datum : 17.06.2016. 17.06.2020. 17.06.2020.
procjena : Metoda poredbena. Prethodna procjena el.br.2019-113 od

17.06.2019. na iznos od 94.000,00 Eur-a

status nekretnine: bez tereta
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2.1 IDENTIFIKACIJA | OPIS NEKRETNINE

Upisano u zk.ulozak 892 k.o. Kucine, vlasnistvo Josip Marasovi¢ sa 1/1 vlasn.
Radi se o gradevinskom zemljiStu, moguénost ishodovanja gradevinske dozvole ali
uz uvjet izrade i dono$enja UPU-a, mjesto Kucine - cca 4 km od rotora u Solinu.

2.2 LOKACIJA

Nekretnina granici sa asfaltiranom prometnicom u duzini cca 50 metara, srednje
Sirine 15 metara, sveukupno nepravilnog izduZenog oblika.

Cestica se nalazi u gradevinskom, neizgradenom dijelu naselja, te je obaveza
donosenja UPU-a kao uvjet ishodovanja gradevinske dozvole.

Kucine, naselje sjeverno od magistrale, povezano lokalnim prometnicama sa
Solinom te Podstranom.

Predio individualne izgradnje .

2.3 OPIS OBJEKTA

Cestica spada u S zonu (stambena), neizgradeni gradevinski dio.

Teren u laganom padu, okrenut jugozapadno , sa djelomi¢nim pogledom na more,
jug i jugoistok.

Zapadna i jugozapadna strana zatvorena okolnim poviSenim terenima.

Na susjednim isto¢nim Cesticama izgradene stambene katnice.

2.4 KATEGORIJA ZEMLJISTA

Radi se o zemljistu druge kategorije prema pravilniku o procjeni nekretnina
(potrebna izrada i usvajanje UPU-a).

Nema tereta koji utje€u na gradnju.
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3/ METODE PROCJENJIVANJA

Predmet elaborata utvrdivanje je trziSne vrijednosti nekrenine, pri kupoprodaji u fer
postupku. Pri analizu uzeti u obzir sve okolnosti koje utjeCu na vrijednost, te
upotrijebiti sve dostupne podatke.

3.1 TROSKOVNA METODA

Odreduje se novonabavna vrijednost gradevine, uz odbijanje amortizacije kako bi
se dobila gradevna vrijednost samog objekta. Dodavanjem vrijednosti zemljiSta te
svih usputnih troSkova kako bi se dobio istovjetan objekt (npr.komunalni doprinos,
vodni doprinos, projektna dokumentacija, komunalni prikljucci,...) .

Uz poznavanije cijene zemljista, pretpostavljamo kako buduéi kupac za nekretninu
ne Zeli platiti veci iznos od troskova izgradnje.

Koristimo je kada nisu dostupni podaci oglednih postignutim transakacijama te u
situaciji kada ne raspolazemo podacima o prihodu nekretnine .

3.2 PRIHODOVNA METODA

Koristi se ukoliko je nekretnina u funkciji prihodovanja.

Prvenstveno u upotrebi za poslovne zgrade i prostore, te objekte mjeSovite
namjene kao hoteli, objekti turistiCke namjene i sl.

Moguca uporaba i za stambene prostore ukoliko se isti iznajmljuju .

Vrijesnot nekrenine utvrduje se na temelju ostvarivih prihoda .

3.3 POREDBENA METODA

Vrijednost se odreduje na osnovu poredbe stvarno realiziranih transakcija, sa
nekreninama koje se u obiljeZjima dovoljno podudaraju.

Koristi se uglavnom za neizgradena zemljiSta, stanove, obiteljske (ku¢e sa dvije
obitelji), viSeobiteljske kuce, kuce u nizu, dvojne i sli€ne objekte.

Za sluCaj izgradenog zemljiSta, usporedna metoda koristi se za odredivanje
vrijednosti zemljiSta, kod troSkovne ili dohodovne metode.

DARLIE MARUSIC dip.ing.grad. Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
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4. ODABIR METODE PROCJENE

Bududi se ovdje radi o gradevinskom zemljiStu , to bi najprikladnije bila poredbena
metoda.
Kao ogledno moze se koristiti izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena, dostupni

kupoprodajni ugovori iz vlastitih arhiva, oglasene - relizirane cijene i sl.
Buduci nije dostupno "izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena" to za potrebe ove procjene
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koristim dostupnim oglasima agencija za promet nekretnina , uvazavajuci trazeno-

realizirano. Ogledno br. pribavljena iz eNekretnina.

Kugine - eNekretnine

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiEte - Fbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa Viijednost atributa
ID FK.C 532967
Datum pregleda 13.6.2016.
Wrsta nekretnine 57 - Gradevinsko zemljista
N B (PLIY 3290265
Wrsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povriina nekretnine u promstu {m2) 858,00
Jrijednost nekretnine iz ugovora [(KMN) 741.673,99
Dratum ugovora 03.12.2015.
Status podatka Preuzeto od PU

Podaci o nekretmnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa wvrijednost atributa
ID FEIC 445758
Datum pregleda 13.6.2016.
wWrsta nekretmine GF - Gradevinsko zemljists
ID PN (P 20569212
Wrsta ugowora kP - kupoprodaia
Ukupna povrsina nekretninse u prometu Jm2) 721,00
wWrijednost nekretmine iz ugovora (KM 539,913, 49
Daitum ugowora 14.08.2012
Status podatka Preuzeto od PLI

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 534305
Datum pregleda 14.6.2016.
Wrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljists
ID PN (PLD 3303431
Wrsta ugovora KP - kupoprodaja
Lkupna povriinag nekretnine u prometu (m2) 1.372,00
Vrijednost nekretnine iz vgovora (KN) 1.054.546,18
Daiburn ugovora 13.01.2016
Status podatka Preuzeto od PL
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PROCJENA VRUEDNOSTI NEKRETNINA * Sk ek 22 radeinarstvo

KUCINE

Vrsta nekretnine: Gradevinsko zemljiste
Povriina: 858

Poredbena metoda

Usporedne nekretnine

Naziv Datum transzkcije Cijena Napomena

1 03.12.2015 115,00

2 14.08.2012 100,00

3 13.01.2016 103,00

4 16.04.2014 76,00

5 01.02.2016 102,00

6 01.10.2013 121,00

Meduwyremenske izjednacenje

Bazni indeks: HNB Jadran

Naziv Datum Datum Razlikau | Cijena Indeks Indeks Korektiv | Izjednace

trans. procjene | mjesecim na datum | na datum | nifaktor | nacijena
a trans. procjene

1 03.12.201 | 14.06.201 is 115,00 90,89 89,60 0,99 113,37
5 7

2 14.08.201 | 14.06.201 58 100,00 99,91 89,60 0,90 89,68
2 7

3 13.01.201 | 14.06.201 i7 103,00 91,82 89,60 0,98 100,51
6 7

- 16.04.201 | 14.06.201 38 76,00 94 54 89,60 0,95 71,95
4 7

5 01.02.201 | 14.06.201 is 102,00 91,82 89,60 0,98 99,53
6 7

6 01.10.201 | 14.06.201 44 121,00 93,36 89,60 0,96 116,13
3 7

Interkvalitativno izjednacenje

Naziv Mikro lokacija Mikro lokacija KP | Ukupni KP Izjednacena

cijena

KUCINE

1 1,00 1,00 113,37

2 1,15 1,15 103,13

3 1,00 1,00 100,51
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CENRENSTRETY i oo

= 1,00 1,00 71,95
5 1,00 1,00 99,53
6 1,00 1,00 116,13
O
Analiza odstupanja
Naziv Cijena Apsolutno odstupanje | Relativno odstupanje
1 113,37 7,70 7,29%
2 103,13 -2,54 -2,40%
3 100,51 -5,16 -4,88%
- 71,95 -33,72 -31,91%
5 99,53 -6,14 -5,81%
6 116,13 10,46 9,90%
Trzisnavrijednost
Prosjecna cijena: 105,67
Standardna devijacija: 6,80

Dvostruka stand. devijacija: 13,55
Povriina predmetne nekretnine: 858
Vrijednost prije korekcije: $0.664,86

QOdbici: 0,00
Dodaci: 0,00

Trzisna vrijednost: 90.664,86
Trziina vrijednost po m2: 105,67

Promjenu vrijednosti kalkulirati prema promjeni indeksa cijena HNB-a

2018 109,33

2019 114,9

k = 1,05094668

Vrijedsnot zemljiSta : k x 90.664,86 =

95.283,93
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5. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

Procjenom se izrazilo stajaliSte o trznoj vrijednosti predmetne nekretnine, u
mogucoj transakiji na otvorenom trziStu, na dan vrednovanja.

Primijenjena poredbena metoda.

Predmet procjene
Gradevinsko zemljiste, zk.€.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kucine, zk.odjel Solin

Uknjizen : TERMO PLAN doo

Povrsina : 858,00 m2

Trzisna vrijednost nekretnine - na dan 17.06.2020.

JEDINICNA CIJENA EUR / m2 111,05
'UKUPNA CIJENA EUR-a 95.283,93
ZAOKRUZENO EUR-a EUR-a 95.000,00
Srednji te¢aj HNB-a 1 Eur= 7,55 Kuna
'UKUPNA CIJENA KUNA  719.393,70
ZAOKRUZENO KUNA KUNA  719.000,00
U Zadru, 17.06.2020. P IZRADIO :

/s :

I'\\::' y .'I_”' ;:/ vicia )

N s’
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REPUBLIKA HRVATSKA

Splitsko-dalmatinska Zupanija

Upravni odjel za graditeljstvo i prostorno uredenje
Ispostava Solin

KLASA: 350-05/15-10/000140
URBROJ: 2181/1-11-00-06/06-15-0002
Solin, 27.10.2015.

» TERMO PLAN d.0.0. za gradenje | inZenjering
HR-21000 Split, Antuna Branka Simi¢a 9/B

Predmet: Lokacijska informacija
- dostavija se

Dostavijamo Vam za traZeno zemljiSte k.&.br.1030/2 k.o. Kuline (Ku€ine, Podine) sliedete
informacije:

1. Popis prostornih planova unutar cijeg obuhvata se nalazi zemljiste
Utvrdeno je da se zemljiSte nalazi unutar obuhvata sljedecih planova:

- PPUG Solin "Sluzbeni vjesnik Grada Solina", broj 4/06, 4/08 -uskl.(izvan snage),
6/10, 5/14, 6/15

- GUP Grada Solina "Sluzbeni viesnik Grada Solina”, broj 5/06, 12/06 (ispravak), 4/08,
9/12 (ispravak greske), 5/14, 7/15

2. Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru

- neizgradeni dio gradevinskog podruéja naselja,zastitni cestovni koridoro (ostale ceste
planirane),

- S - stambena namjena,

- primjena plana urbanisti¢kih mjera zasltite od elementarnin nepogoda i ratnih opasnaosti
3. Obveze donosenja urbanistickog plana uredenja

- postoji obaveza izrade urbanisti¢kog plana uredenja, urbanisticki plan nije donesen
4. Popis prostornih planova ili njihovih izmjena i dopuna &ija je izrada i dono3enje u tijeku

Za moguénast postojanja izrade , izmjene Ili dopune prostorno planske dokumentacije,
moZete se detaljnije informirati u nadleznoj Sluzb: grada Solina,

DOKUMENT: LOKACIISKA INFORMACIJA ID: P20151022-1253784-225
INVESTITOR: TERMO PLAN d.o.0. za gradenje | in2enjering HR-21000 Spé, Antuna Branka Simica 9B, OIB
43508128542

KLASA! 350-05/15-10/000140, URBROJ 2181/1-11-00-06/06-15-0002 STRANA 12

zk.€.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kucine, zk.odjel Solin
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5. Mjesto na kojem se mozZe izvrditi uvid U prostarne planove | vrijeme kada se 1o mo2e udiniti

Mjesto: Splitsko-dalmatinska 2upania. Upravni odjel za graditeljstvo | prostorno
uredenje, Ispostava Saolin

Vrjeme: uredovno vrijeme nadieZnog tijela

Na temelju ove lokacijske informacije ne moZe prstupili provedbi zahvata u prosteru niti izradi
projekata propisanih posebnim zakonom

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 4. Zakona 0 upravnim pristojbama platena je u
Zznosu 40,00 kuna drzavnim biljezima emisije Republike Hrvatske, koji su zalijeplienl na
podnesku i poniSteni pecatom ovoga tijela.

Pripremila: Anica Petriéevi¢, org.grad.

VODITELJICA PODODSIEKA

ULl

Marija Paro, dipling.grad.

DOSTAVITE:

1. U spis, ovdje

§
i

e =
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