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2. IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

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

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva
Ivana Mijanovic¢a, iz Splita. Makarska 46, za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe Clanka 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 vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19.
dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RJESENJE

Ivan Mijanovi¢, dipl.ing.grad., iz Splita, Makarska 46, OIB: 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 je zahtjev 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 provjcrom u Ministarstvu pravosuda RH, Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan., a iz izvjeS¢a Hrvatskog drustva sudskih
vjestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je kandidat uspje$no obavio stru¢nu obuku. kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Imenovani je polozio priscgu 21. listopada 2019.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein.v.r.

Pouka o pravnom lijcku: Protiv ovog rieSenja Zalba nije dopustena.

DNA:1. vijeStaku

. Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
Op¢inskom sudu u Splitu
Op¢inskom sudu u Makarskoj
web.stranice suda-ovdje .

e

7a toénost otpravkd, -

ena sluzbenica
Katija q

¢
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3.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE

LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o na¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN
15/19),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18),

- Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10,
68/18),

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

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

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19),

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19),

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04,
110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),

- Pravilnik o obrac¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014),

- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljista i iznos troSkova komunalne
infrastrukture

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, -

- Norma HRN ISO 9836:2011.

- Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

- European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, eNekretnine,

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za
vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena),
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4. STATUS PROCJENITELJA | 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 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, suvlasnicke 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 :
IVAN MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Splitu
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5. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO | MIKRO LOKACIJA
5.1. ZADATAK:

Sukladno Zahtjevu Naruditelja zatraZena je procjena trziSne vrijednosti prava sluznosti puta ukupne povrSine od
761,00 m2, sve sukladno skici izmjere dostavljenoj od ovlastenog geodeta. Nekretnina oznake 2070/6 predstavlja
posluznu nekretninu, dok nekretnina oznake 2070/7 predstavlja povlasnu nekretninu.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoce.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Narucitelja.
Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOCE
Dan kakvoce: 09.02.2022.
Dan vrednovanja: 09.02.2022.

Narucitelj: SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711
5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Cetvrt: Kosute

Grad /Op¢ina: Trilj

Zupanija: Splitsko dalmatinska

Upis: Izvadak iz zemljisne knjige

Katastarska op¢ina: Kosute
ZK I1ZVADAK: 1901

Nekretnina: ¢.zem. Br.:  2070/6, k.o. KoSute
k.C.z. 2070/6, k.o. KoSute
Osnova Procjene:  TrZi$na vrijednost zemljista
Kategorija: I - dovoljna povrSina za gradenje, pristup na javnu prometnu povrSsinu.

Opis nekretnine: ~ Predmetna nekretnina predstavlja gradevinsko zemljiste pravilnog oblika, koja je poloZena uz
postoje¢u prometnicu. Nekretnina je okruzena poslovnim objektima i obiteljskim kuc¢ama te
izgradenim gradevinskim zemljiStem.

Odvodnja: Terenom
U neposrednoj blizini je provedena sva potrebna infrastruktura. Zagadenje zraka nije uoceno.

Druge odluc¢ne

Dozvole ishodene Za potrebe izrade predmetnog elaborata Procjenitelju nije dostavljen podatak o eventualno
na Cestici: ishodenim dozvolama na predmetnoj nekretnini.
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54. MAKRO | MIKRO LOKACIJA
MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Graniéi 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 najznaéajniji 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% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povr§ina 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 politicko 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).

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

Identifikacija je izvrSena prema podacima iz katastra te elaboratu od ovlastenog geodeta.
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6.2. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

Z. K. izvadak: E 1ZVADAK OD 08.02.2022.
Op¢inski sud: Split, ZK odjel Sinj
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul zCbr podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Kosute 1901 2070/6 [ Kosute 2070/6 1738 11.338,00
Ukupna povrsina Cest: 11.338,00 m’
Povrsina koja se procjenjuje: 11.338,00 m’
Povrsina GZ 1. ctg.: 11.338,00 m’
PovrS§ina fla kO:]O_] se zasniva 761,00 m?
pravo sluznosti:
Vlasnik (zemljisnik): 1. Vlasnicki dio: 1/1
SMS D.O.O., SPLIT,
Napomena:
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK.
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6.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno lzmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Grada Trilja (“Sluzbeni glasnik grada Trilja" - broj 01/21),

kartografski prikaz br. 1.0, kori$tenje i namjena povrsina, predmetna nekretnina nalazi se u proizvodnoj zoni.

JERWIsT ¢ L O E o sorLy,

GOSPODARSKA NAMJENA

PROIZVODNA
preteito industrijska - 11, pretedito zanatska - 12, farme (izgradene) - 13

UGOSTITELJSKO-TURISTICKA
ugaostiteljsko-furistitka - T, kamp - T3

GRAD TRILJ

ISPRAVAK
IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA
GRADA TRILJA

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

g SPLITSKO-DALMATINSKA
o TRILJ

[ZMJEME | DOPUNE PROSTORNOG
Al Rl FARS oy ANA UREDERA GRADA TRILLA

Phazie anografsieg prikarn:  KORISTENIE | MAMJIENA POVRSING

iy hitografakog prkaca 1. Wi hintograbibeog prbaza 1 - 25000
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R v TRt b lawri uvid oorBE pa T 06 g, 002108 2020,

Fosfurali o (08,0 ST che 1408 ECHD.

IEO4HD0  JOOTIOH 4112620, o e
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P
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Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Grda Trilja (“Sluzbeni glasnik Grada Trilja" - broj 1/21),
kartografski prikaz br. 4.1,izmjene | dopune prostornog plana uredenja grada Trilja, predmetna nekretnina nalazi se u zoni
gospodarske namjene.

> @ GRAD TRILJ
- Jr0 IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
' ; UREDENJA GRADA TRILJA

4 GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

Zupania. SPLITSKO-DALMATINSKA
TRILJ

Grad:
Nazivprostomog plana:  IZMJENE | DOPUNE PROSTORNQG PLANA
UREDENJA GRADA TRILJA

] — GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
Nazivkartografskog pikez2: TR, KOSUTE, GARDUN, VOJNIC

Broj kartografskog prikaza 41. Mierilo kartografskog prikaza 1:5000
[Odiukao zradi prostornog plana: | Odukao donosenjuplana |
“Sluzbeni glasnik Grada Trija" 08/18. *Stuzbeni glasnik Grada Trfa" 0420
Objava javne rasprave (datum): Javni tvid odrzan 0d:07.05.2020. 9021052020,
Ponoveni javni uvid:  0d:06.08.2020. d0r14.08.2020
28042020 30.07.2020 26.11.2020. 2 ponovijeni javni uvid:  0d:04.12.2020.  dor11.12.2020.

Petat tiiela odgovornog za provodenje javne rasprave: | Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:

M Progelnik Ivan Sudnjara, iur.
WiKjenje i csnov & 107 Zakona o proslomom urecen)u (NNTS3/13 166717, 114710, 387191 98/19).
Javn: lomo uredenje Splitsko-dalnatinske Zupanije.

Kmsa 3SD CI‘UQD ﬂ| " | Ul Drtu 2181 2‘\0 03-20-02 od 21, pmilﬁta 2020.

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA
izgradeno neizgradeno

I GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
-mjedovita namjena (preteZno stanovanje)
MJESOVITA NAMJENA
pretezito poslovna - M2
@ JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
javna i drudtvena-D. Skolska-D5

GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELISKO TURISTICKA
ugostiteljsko-turisticka-T
GOSPODARSKA NAMJENA-PROIZVODNA

pretedito |ndustn|ska I1 prelezltu Zanatska 12, farme (izgradeno) -13

Clanak 54.

Gospodarske zone namijenjene su za:

» preteZito proizvodnu i zanatsku namjenu (I1,12), pod ¢ime se podrazumijeva
mogucnost gradnje proizvodnih i preradivackih gradevina, (proizvodnja i prerada
vezana uz stocarstvo i poljoprivredu) zanatskih gradevina, servisa i skladista,
veletrgovina i sl. kao osnovnih (viSe od 50% povrsine), poslovnih, trgovackih i
komunalno servisnih, ugostiteljsko—turistickih, drustvenih i rekreacijskih povriina
kao pratecih djelatnosti

» preteZito poslovnu namjenu (K, K1, K2, K3) u kojima se mogu graditi poslovne
(poslovni hoteli i ostale poslovne gradevine), trgovacke te komunalno servisne
gradevine kao osnovni sadrZaji (vise od 50%) povrsine, te prateci proizvodni
(proizvodnja i prerada vezana uz stogarstvo i poljoprivredu) i servisno-skladisni
sadrZaji.
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trzite nekretnina u Hrvatskoj,
ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drZanje novca u banci nije
isplativo, pa mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povec¢anog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zhog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog
trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus.
Ocekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u
nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke
specifikume trzista, poput utjecaja potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje
cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene
novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trzi$no vrlo aktivni, dok je ostatak
Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprili¢no razlikuju. U veéini gradova sjeverne, sredi$nje i isto¢ne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u
Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dose¢i 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljucivo
zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu visu cijenu. Ne pomaze
trzistu niti euforija laznih i pogres$nih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajué¢ih 0 nevidenim transakcijama po
rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki ¢etvrti kupac stambene nekretnine je stranac §to ¢ini vecinu Kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali se promet
ponajvise odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak
usporila dolaskom zime. Primjec¢ujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jos§
vise polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisticki sredenom
okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su ve¢ toliko
visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako
namjeravali kupiti stan. TraZene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena.
Zakljucujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

BN Index BN indeks fojedinstve

2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021

Tromjeseéni obracun BDP-a Il Bruto domaci proizvod (Irfisne cijene)

izvor: https://www.dzs.hr/
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

8.1. 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. Kupoprodaje svih nekretnina preraunate su
prema srednjem tecaju HNB-a na dan kupoprodaje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste, Trilj - Ugljane. Zemljiste je povrSine 8.335,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 02.03.2020. za iznos od
49.127,52 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava
prostornog uredenja (e-nekretnine). ID ZKC: 1406287, ID PN (PU): 4230745, k.o. Caporice.

Nekretnina 2
Gradevinsko zemljiste, Trilj - Ugljane. Zemljiste je povrSine 7.097,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 17.06.2020. za iznos od

32.715,23 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava
prostornog uredenja (e-nekretnine). ID ZKC: 1304890, ID PN (PU): 4308395, k.o. Caporice.

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste, Trilj - Ugljane. Zemljiste je povrSine 7.025,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 27.03.2018. za iznos od
31.989,25 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava
prostornog uredenja (e-nekretnine). ID ZKC: 979805, ID PN (PU): 3815526, k.o. Caporice.

Prikaz lokacije procjenjivanog zemljiSta i usporednih zemljista.

3 >
¥ . g .
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

METODA PROCJENE

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru
rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Pri procjeni trzisne vrijednosti pojedine
nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena
metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podruéju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaza kao pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godi$nji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili mozZe ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira
pomoc¢u multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu
nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izra¢unu troSkova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih
uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih

Predmetne nekretnina predstavlja GRADEVINSKO ZEMLJISTE, pa je kao metoda procjene trzidne vrijednosti

nekretnina odabrana POREDBENA METODA budu¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim
obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanih nekretnina.
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10. MEDUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni
zavod za statistiku:

13.1.3.

INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

7&9/ orzavw zavon za starsmiey | Indeksi (@ 2015, = 100)7
- AN WAL OF STATIS Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni [stambeni Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing Adriatic
Quarter dwellings |dwellings
Q4 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
2018. a1 109,44 9902 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 11147 11451 109,33 98,94
a3 11232 10078 11468 11896 11220 100,51
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019. a1 11755 109,00 11952 12502 11867 100,59
Q2 12060 10655 12340 131,15 11924 10224
Q3 12136 109,07 12390 13346 11805 103,98
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 109,64
2020. a1 12825 107,89 13212 14079 12539 109,31
a2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12975 110,83 13335 141,09 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 127,61 11945
2021. a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13903 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 154,60 13818 122,62
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Meduvremenskim izjednacenjem se sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomocu indeksnih nizova. U sljede¢em koraku svakoj je nekretnini ovisno o
datumu sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s:

*Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/Opcina Trilj Trilj Trilj Trilj
Lokacija Kosute Caporice Caporice Caporice
Nekretnina grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiste
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2022 1Q2020 2Q2020 1Q2018
Povrsina (m2) 11.338,00 8.335,00 7.097,00 7.025,00
Cijena (€) - 49.127,52 32.715,23 31.989,25
Cijena po m2 - 5,89 4,61 4,55
MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Protok vremena 1Q2022 1Q2020 2Q2020 1Q2018
DZS indeksi cijena nekretn 122,62 109,31 115,90 99,57
Vremensko uskladenje - 12,2% 5,8% 23,1%
Korigirana vrijednost po m2 - 6,61 4,88 5,61

Nakon meduvremenskog izjednacenja pristupit ¢e se izraCunu i prepoznavanju osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢ih od
+/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih
cijena dali su veca od = dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

(pravilo 2c), kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Meduvremenski izjednacena cijena (€/m2) 6,61 4,88 5,61
Prosjecno prilagodena cijena 5,70 5,70 5,70
Apsolutno odstupanje od prosjeka -0,9 0,8 0,1
Relativno odstupanje od prosjeka 16,05% 14,42% 1,63%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja -0,91 0,82 0,09
Kvadrat odstupanja 0,84 0,67 0,01
Standardno odstupanje 0,71
Dvostruko standardno odstupanje 1,42

Pravilo 2- ¢ (Sigma)

zadovoljava

zadovoljava

zadovoljava

OSOBNO | POVJERLIJIVO

15

Agencija Mijanovi¢



Kontrolom neuobicajenih okolnosti (€l. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U daljnji
izracun moguce je uci s sve 3 transakcije.

Nakon kontrole neuobicajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajuci koeficijenti za preracunavanje za
lokalno trziste nekretnina, za preracunavanje odstupanja u kakvoéi zbog razliGite mjere gradevinskog koristenja
zemljista koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ¢e se odgovaraju¢i koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika
(izraz za KP), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista i koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja trzi$ne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednacenju sve nekretnine su preraunate na
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Meduvremenski
izjednadena cijena (€/m?2) - 6,61 4,88 561
KisN 1,20 1,00 1,00 1,00
Koeficijent za
preracunavanje (KP) 110 1.00 1.00 1.00
Faktor
povecanja/umanjenja (Kp) 1,00 1,10 1,10 1,10
Meduvremenski 1
interkvalitativno 6,25 7,26 5,35 6,15
izjednadena cijena (€/m2)
LOKACIJA
Opis: dobra dobra dobra dobra
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 6,25 7,26 5,35 6,15
VELICINA ZEMLJISTA
Povrsina: 11.338,00 8.335,00 7.097,00 7.025,00
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 6,25 7,26 5,35 6,15
OBLIK ZEMLJISTA
Opis: pravilan pravilan pravilan pravilan
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 6,25 7,26 5,35 6,15
KONFIGURACIJA
Opis: ravan teren ravan teren ravan teren ravan teren
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 6,25 7,26 5,35 6,15
CESTOVNI PRISTUP
Opis: asfalt asfalt asfalt asfalt
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 6,25 7,26 5,35 6,15
NAMJIENA
Opis: poslovna poslovna poslovna poslovna
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 6,25 7,26 5,35 6,15
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11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Nakon interkvalitativnog izjednacenja pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljezja sukladno ¢1 19. Pravilnika koji
govori da koristene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s

obiljezjima procjenjivanje katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz ¢ega slijedi:

KONTROLA PODUDARNOSTI
Meduvremenski izjednaéena cijena (€/m2) 6,61 4,88 5,61
Interkvalitativno izjednacena cijena 7,26 5,35 6,15
Razlika (%) 9,7% 9,7% 9,7%
Kontorla (< 40 %) DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljezja sukladno ¢1 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar +40% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Med}eremevrlskl 1 interkvahtatwno 7.26 5,35 6,15
izjednacena cijena (€/m2)

Prosjecno prilagodena cijena 6,25 6,25 6,25
Apsolutno odstupanje od prosjeka -1,0 0,9 0,1
Relativno odstupanje od prosjeka 16,05% 14,42% 1,63%

Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja -1,00 0,90 0,10
Kvadrat odstupanja 1,01 0,61 0,01

Standardno odstupanje 0,78

Dvostruko standardno odstupanje 1,56

Pravilo 2- o (Sigma) zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
PROSJECNO PRILAGODPENA CIJENA
6,25
ISKAZ CIJENE - GRAD. ZEMLJISTE I. KATEGORIJE
Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €

2070/6, k.o. KoSute 11.338,00 6,25 EUR

70.895,29 EUR

Srednji te¢aj HNB-a 7,52
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
47,02 kn 533.132,57 kn
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€/m2)
6,25
NAKNADA ZA PRAVO SLUZNOSTI PUTA
Pos}gina stvar N - koeficijent za
(povrsina preuzeta | TrziSna vrijednost « .
y . - - preracunavanje - Naknada za
Posluzna nekretnina iz Nalaza nekretnine ilog 2 luFnost
ovlastenog geodeta) €-kn/m2 pri _09_ stuznos
m2 Pravilnika
2070/6, k.o. Kosute 761,00 47,02 HRK 0.40 18,81 HRK
Srednji teCaj HNB na dan izrade elaborata | 7,52 6,25 EUR ’ 2,50 EUR
TRZISNA VRIJEDNOST SLUZNOSTI PUTA (IZNOS NAKNADE)
Povrsina
POSLUZNE Trzi$na vrijednost
Nekretnina STVARI - lik ¢ kn/m; s VRIJEDNOST SLUZNOSTI
AB.CD,EFGHA )
(m2)
2070/6, k.o. Kosute 761,00 18,81 HRK 14.313,42 HRK
Srednji te¢aj HNB na dan izrade elaborata | 7,52 2,50 EUR 1.903,38 EUR
KOEFICIJENTI KOEFICIJENTI

ZA PRERACUNAVNAJE

u zoni stambene namjene
(planske oznake 5) i mjeso
vite — pretefito stambene na
mjene (planske oznake M1)

ZA PRERACUNAVANJE
1 zoni mjesovite - pretefito po
slovne namjene (planske oznake
M2) te u ostalim ronama namije
njenih gospodarskim aktivnostima
(planske oznake G, K, I)

OPIS PRAVA

Vrsta sluZnosti puta Sadrzaj ovlaitenja Stupanj okrnjenosti | Postotak Koeficijent za Postotak Kocficijent za
umanjenja | preracunavanje umanjemnja [preracunavanje
Pravo staze Hodati tom stazom te | MNe postoji uopéeili| 10 - 30 0,10 - 0,30 10 - 20 010 - 0,20
tako tuda k sebi puitati | je slabog intenzite
druge ljude ta i opsega
Pravo kolnika (obuhwva Voziti se po posluznoj Umjerenog je in 30 =70 0,30 - 0,70 20 - 55 0.20 - 0,55
ca i pravo staze) nekretnini jednom ili tenziteta i opsega
vide zaprega, motornim
vozilom i biciklom
Pravo prometa u miro- | Parkirati motorna vozila | Snainog je intenzi 70 = B0 0,70 = 0,80 55 = RO .55 = 0,80
vanju (obuhvaca i pravo| i bicikle na posluinoj teta 1| opsega
staze i pravo kolnika) nekretnini

Procjenitelj kao stupanj okrnjenosti uzima maksimalni koeficijent obzirom da dio
nekretnine u povrsini od P=761,00 m2 ne moze korisiti ni u koje druge svrhe.
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12. MISLJENJE / ZAKLJUCAK
U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za
nekretninu:
¢. zem. Br.: 2070/6, k.o. KoSute
k.¢.z. 2070/6, k.o. KoSute
Naruéitelja: SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA SLUZNOSTI PUTA
ISKAZ CIJENE
Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
2070/6, k.o. KoSute 761,00 2,50 EUR 1.903,38 EUR
Srednji te¢aj HNB-a 7,52
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
18,81 kn 14.313,42 kn
HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 28
Utvrdena na dan 9.2.2022.

Primjenjuje se od 10.2.2022.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodajni za devize
Australija 036 AUD 1 4703728 4717882 4732036
Kanada 124 CAD 1 5167554 5183103 5198652
Ceska 203 c7K 1 0,308925 0,309855 0310785
Danska 208 DKK 1 1,007476 1,010508 1,013540
Madarska 348 HUF 100 2124827 2131221 2137615
Japan 392 JPY 100 5678166 5695252 5712338
Norveska 578 NOK 1 0,745620 0747864 0.750108
Svedska 752 SEK 1 0,719931 0722087 0724263
Svicarska 756 CHF 1 7102144 7,123515 7144386
Velika Britanija 826 GBP 1 8,904244 8931037 8957830
SAD 840 usD 1 6,554632 6574355 6594078
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,834257 3,845794 3857331
EMU 978 EUR 1 7,499154 7544284
Poliska 985 PLN 1 1,660722 1,665719 1,670716

Navedena trzi$na vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraf¢un PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne
marketinske alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez
prisile u istim ili slicnim uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno
intervalima objavljenih indeksa DSZ-3a).

OVLASTENI PROCJENITELJ

IVAN MIJANOVIC, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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13. PRILOZI
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‘ﬁ‘ NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISHOKNJIZMNI ODJEL SINJ

Stanje na dan: 08.02.2022. 23:36 \erificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 325694, KOSUTE Broj FK ulogka: 1901

Broj zadnjeg dnevnika: Z-24459/2020
Alktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, |ZeMiista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | Ehw m2
cestice)
1. 207006 ORAMNICA, NOVA GALANTERILJA
ORAMICA 4791
MNOVA GALANTERIJA 265G
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |F"rimj-edha
1. Vlasnicki dio: 11
SMS D.0.0., SPLIT,
21 Zaprimljeno 11.11.2009. broj Z-1868/09 ZABILIEEEA

Ma temelju rjesenja o ovrsi Ovr-514/09 od 11_studenoga 2009 godine Opéinskog suda u Sinju
rabiljeFena je ovrha na teret 1 zkt viaznidtva ovrdenika SMS d o o_Split radi naplate noviane
trazhine ovrhovoditelja Podravke d_d.Koprivnice u iznesu od 45.000.000,00 kn_uz kamatnu stopu
od 5,50 % godisnje na navedeni iznos zajma koja se cbratunava mjesetno,a placa tromjeseéno
u roku od 15 dana od dana zavrsetka tromjesedja za koji se placa,sa zakonskom zateznom
kamatom tekucom od 9.ujna 2009 godine pa do isplate i treSkova ovog postupka u iznosu od
127.000,00 kn.uvecano za zakonsku zateznu kamatu,utvrdenjem vrijednosti nekretnina,njinovom
prodajom | namirenjem ovrhoveditelja iz novéano iznesa dobivenog prodajem

31 Zaprimljeno 23.11.2009. broj Z-1960/09 ZABILIEZBA

Temeliem riesenja Opéinskog suda u Sinju br.Cwr 542009 od 20 .studenoga 2009 godine,
zabiljeZuje se odbacivanja prijedioga za ovrhu od 12 studenoga 2009.godine na nekretninama
ovrienika SMS d.o.o. Split,Kopilica 5 upisanim u Z_1J.1041,1405 K_o.Vedrine, Z.10.
1850,1872,1851,1901, 1894 K.O_Kosute od strane ovrhovoditelja Partner banke d_d. Zagreb,
PodruZnice Split.
41 Zaprimljieno 1712 2009. broj Z-2129/09 ZABILIEZBA

Temeljiem pravomoénog rjedenja o ovrsi na temelju vjerodostojne isprave od strane javnog
bilieZnika Mladena Jefeka iz Zagreba pod posl br.Ovnv-3475/09 od 23 listopada 2009.godine,
zabiljeZuje se ovrha na teret nekretnina viasnistva ovrsenika SMS d.o.o. Split upisanih u ZU.
10411405 K.O Vedrine, Z.U.1850,1851,1872,2594,1901 K.O_Kosute od strane owvrhovoditelja
"Trast" d.d. Spliti to njihovom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja iz novianog iznosa
dobivenog prodajom.te ispraznjenjem nekretnina i njihovom prodajom kupcu na temelju zakljucka
o prodaiji.

Zermijsnoknimn izvadak (dabem | vrpeme Erade) 02 2022 16:46-54 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZK, uloZak
Katastarska opéina: 325694, KOSUTE Broj ZK ulogka: 1901

B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

|Primjedba

2.1 Zaprimljeno 04.02.2010. broj 2-170010

Ma temelju fesenja Trgovackog suda u Splitu brV-ST-48/2009 od 3.veljate 2010 godine,
zabiljeZuje se otvaranje steajnog postupka nad duZnikom S M S d.o.o. za proizvodnju prirodne
hrane, Split, Kopilica 5 na nekretninama upisanim u Z.1).1850,1851,1872,1878,1894 1901 K.O.
Kosute, Z.U.1041,1405 K.OVedrine | Z.10.372 K.O_Susci sa danom otvaranja ste¢ajnog postupka
od 3.veljaie 2010 godine.

ZABILIEFEA

6.1 Zaprimiljeno 23.12.2009. broj £-2155/09

Temeliem riesenja Opcéinskog suda u Sinju br.Owr-581/09 od 23.prosinca 2009.godine. na
nekretninama SM3S d.o.o. Split koje se sastoje od £.2em 207006 Z.U.1901 K.O_Kosute zabiljeZuje
s2 ovrha na nekretninama SMS d.o.o. Split od strane ovrhovoditelja Republike Hrvatske, Fonda
za razvoj | zapo&ljavanje Zagreb i to utvrdjenjem vrijednosti nekretnine njihovom prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja iz novEanog iznosa dobivenog prodajom.

ZABILIEZEA

1.5 Zaprimljeno 13.08.2020.g. ped brojem Z-2445972020

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja SMS, d.o.o. Ju stefaju”, Split, OIB:
BBETI107711, iz Kopilica 5, 21000 Split, radi brisanja zabiljefbi 7- 1868/09, 7-1960/09, 7-
2129/09, 7-2155/09, Z-856/15, Z-1962015, Z-1793/09, Z-1886/09, Z-1793/09, Z-2367M0, u
zemljinoknjiZnom ulodku Z.U. 1901 K.O. KoSute.

na 121}, 1(31).1
1L 1(81)

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos

Primjedba

1.1 Prik. 20 listopada 2004 godine Z.1229/04 15.000_000,00
KM
Ma temelju Dodatka | | sporazuma o prijenosu viasnistva radi osiguranja noviane
trazbine od 19 listopada 2004 godine ovjerenog pod OU-410/03 javnog biljeZnika
Ante lli¢ iz Zagreba, uknjiZeno je pravo zaloga na terst 1 zkt.radi osiguranja
novEéane trazhine u iznosu od 15.000.000,00 Kn.uz kamatnu stopu od 1 %
godignje i drugim uvjetima sukladno predmetnom ugovoru i dodatku | ugovora o
kreditu broj 68-FZ-05/03 od 21.rujna 2004 godine u konst:
FOND ZA RAZVO. | ZAPOSLJAVANIE ZAGREB

21 Prik.10.prosinca 2004 godine £_1496/04 5.004.000.00 KN

Ma temelju Sporazuma o zZasnivanjem zaloZnog prava na nekreminama ra'r':li
osiguranja novEane trazbine od 9. prosinca 2004 godine i dodatka | ugovora o
kreditu broj 6-25/03 od 9.prosinca 2004 godine scleminiziranog ped OU-607/04
javnog biljieZnika Ante lli¢ iz zagreba,uknjiZeno je pravo zaloga na teret 1 zktradi
osiguranja noviane trazbine u iznosu od 5.004.000,00 Kn.uz valutnu klauzulu
vezanu na EUR. uz kamatnu stopu od 2 % godiénje, dosjelost | druge uvjete
sukladno predmetnom ugovoru o kreditu | dodatka | ugovora u konst:

HRVATSKE BANKE ZA OBNOVU | RAAVITAK ZAGREB

3.1 Prik 28 srpnja 2006 godine Z.1288/06 27.000.000,00
KM
Ma temelju Sporazuma broj 306/06 o Zanivanju zajednitkog zaloZnog prava na
nekretninam,a 28 smpenja 2006 godine soleminiziranog pod OU-345/2006 jawnog
bilieZnika Mirjane Popovac iz Splita,uknjiZeno je pravo zaloga na teret 1 zkiradi
osiguranja novEane trazbine u iznosu od 27.000.000,00 Kn.i nuzgredice "KAD
SPOREDMI™u korist:

Zermlanchmien Zvadak (GanT | wweme ETade) 19,02 2022 16-46:54
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. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE \ferificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325694, KOSUTE Broj ZK ulogka: 1904

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos |Primjedha
3.3 Zaprimiljeno 27.00.2017 9. pod brojem Z-335322017 na3i, 32

KM liBA, USTUPANJE ZALOZFNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU I
PRLENOSU TRAZBINE (UGOWVORT), OVJERCOWLJEN POD POSL. BR. OW-
STSEMT JAVHI BILJEZNIK MIRJANE POPOWALC 26.07.2017, POTVRDA
OVJERENA POD POSL. BR. OV-7965/17, DANA 03. KOLOVOZA 2017.
GODINE OD STRANE JAVHOG BILJEZNIKA ILINKE LISONEK 12 ZAGREBA
03.08.2017, uknjiZenog po rfjesenju ovog suda poslovni broj Z.1288/06 sa imena i
koristi dosadasnjeg zaloZnog vierownika APS DELTA S.A_, =a sjediStem u
Luksemburgu (\Veliko Vojwodstvo Luksemburg), 1 rue Jean Firet, L-2350 —
Luksemburg, OIB: 45421012929, koji je uknjiZen po ovesudnom rjesenju posl. br.
Z-10781/17, za korist novih vjerovnika:

BRALIC SILVANO, OIB: 55917366994, BUKOVCEVA 14, 21000 SPLIT
SLISKOVIC DAVOR, OIB: 88882984185, SUPILOVA 21A, 21000 SPLIT

41 Prik.12listopada 2007 godine 2170707 15.000.000,00
KM

Ma temelju Dodatka 'Y Sporazuma o prijenosu viasnistva radi osiguranja
novianih trafbina od 10.svibnja 2007 godine ovjerenog pod OV-TESINOT javnog
biljieZnika Ante li¢ iz Zagreba, uknjizeno je pravo zaloga na teret 1 zkt viasnistvo
protivnika osiguranja i zaloZnog duZnika SMS d_o.o.Split,radi osiguranja novcans
trazhine prediagatelja nsu_:puranja 5 OSNoVE s.pnrednlh pntrazwanja u iznosu od
15.000.000,00 Kn.uvecano za kamatnu stopu koja je promjenjiva sukladno
Kriterijima za financiranje razvojnih programa Fonda za razvoj | zaposhavanje
koja kamata je bila 1 % godignje do 13.12_2003 godine, 2 % godisnje u razdoblju
od 01.01.2004 godine do 31122004 godine,a od 01.01.2005 godinenadalje 1 %
godiénje promjenjiva,iterkalamu kamatu u visini redovne kamate, zateznu kamatu
u vigini zakongke zatezne kamate naknade trofkove osiguranja trazbine i sve
druge troskove koji nastanu za zalofnog vierovnika u svezi predmetnog posla i
ostalo sve sukladno Ugovoru o kreditu broj G-FZ-05/03 i pripadajucim dodacima
LILIN i predmetnom dodatku I'V sporazuma u korist:

FOND ZA RAZVO | ZAPD SLIAVANJE ZAGREB

6.1 Zaprimljeno 26.10.2016.g. pod brojem Z-26993/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, Na temslju Rjefenja od 18. studenog 2019. godine, pod
posl. br. Z-26993/16, ovog suda | RjeSenja o ovrsi Opcinskog suda u Splitu,
Stalna sluZba u Sinju pos broj Ovr-27 2015 od dana 11. svibnja 2015. godine,
zaprimljenog pod posl. Z-856/15, zabiljeZuje se ovrha na nekretnini oznatenoj
kao kat. Cest. zgr. br. 303 kuca powrsine 470m2 i kat. Cest. 1948/3 neplodno, i
zgrada povriine 3880 m2 Z.1J. 1041, kat. Eest. br. 1937/2 put povriine 1082 m2
Z.\J. 1405, sve k.o, Vedring, kat. fest. br. 2070/1 oranica povrsing 11318 m2 Z.1.
1850, kat. Cest. br. 2070/13 oranica povrsine 2865 m2 Z.U. 1872, kat. Cest. br.
2070/12 oranica povrsine 91m2 Z.U. 1851 i kat. fest. br. 2070/6 oranica, nova
galanterija, povréine 4791 m2 i nova galanterija povréine 2688 m2 Z.U. 1901 sve
k.o. KoSute, ovrienika SMS D.0.0. Split, za cijelo, utvrdenjem vrijednosti istih,
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Parter banke d.d. Zagreb, PodruZnica Split,
Hatzeov perivoj 3 OIB: 71221608291, iz iznosa dobivenog prodajom, te predajom
nekretnina slobodnih od oscba i stvari u posjed kupcu.

6.2 Zaprimljeno 20.02.2020.g. pod brojem Z-6723/2020 na il

ZABILJ EBA Dopunjuje s riedgenje ovog suda poslowni broj Z-26993/16 (2-
B56MS) od 18 studenog 2019, u tofki | izreke, red 16, na natin da se iza rijeti u
posjed kupcu® dodaje zarez i HJBCI s redom prr.'enstr.'ﬁ predmeta upisancg pod
pos. broj Z-856/15%

ZemijEnoknjzni izvadak {datem i wrgeme Erads) 08,02 2022 16:46:54 Stranica: 3
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et NESLUZBENA KOPIJA

_REFUBLIEA HEVATSKA
DEZAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR SFLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA 5IMNT

Stanje na dam: 08.02.2032_ 23:36
PRIJTEPIS POSJEDOVNOG LISTA

EKatastarska opcina: KOSUTE Abr. 325694)
Pozjedovnd List: 1738

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili nazriv, prebivalifte odnosno sjedizte upizane osobe OIB

1/1 SMS D00, SPLIT, SFLIT EOPILICA 5 (WLASHNIE)

Podaci o katastarskim festicama

- Broj Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Povriinal Bro Posebni
o = | katastarske |festiceNafin uporabe zgrade, nariv rerade, kuénd broj T'Tmm ol pravod Primjedba
= P ml D.L. -
Cestice zgrade refimi
20701 PETEROVAC 11319 11
OFANICA 1131%
20706 ZCRADA 11333 11
OFANICA 86350
ZGRADA 2688
07012 91( 11
OFANICA 91
2083/ TOof 11
OSTALO NEFLODNO 70
Ukupna povrsina katastarskdh cestica 11818
MNAPOMEMNA: Ohvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmiStu na katastarskom festcama upisanim u pesjedonnom hsta,
27 Agencija Mijanovi¢
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00. 02 2022. 16:43 Zajednicki informaciski sustav zemljisnih knjiga i katasira - jana aplikacia

o
E NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA -
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K? KOSUTE, 325694
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ kC br: 20706

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvomo myjerilo plana 1:2880

htips://oss.uredienazemija.hr'public/cadSenvices.jsp 7action=publicCadastreParcel 7
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URED ZA GEDDETSKE POSLOVE TRIPODLS d.0.0. BROJ BACUNA: HRTS21400091 100232534
Sjedifte: Knficeva ¥, 21 204 Dugopolje QIR 135399344 2 BROJ RACTUNMA: HRTT2A02006 1 (0100280
Posloviica: Solinska K4, 21 000 Spli Email: tripodiji@icipodij hr Tel: 021:°544-140, Fax: 021/544-13K

Tomislav Cipéi¢, dipl. ing. geod.
Stalni sudski vjestak za
GEODEZIIU I HIDROGRAFIJU
SMS d.o.o. u stefaju
Kopilica 5
21 000 SPLITU
O1B: 88679107711

Predmet:  VjeStalenje na fest. zem. 2070/1, na &est. zem. 207046, na Cest. zem. 2070/7, na
Cest, zem, 2070/12, na est. zem. 2070/13, na &est. zem. 2082/10, na &est. zem.
2082/11, na Cest. zem. 2083/6 i na ¢est. zem. 2083/7, sve k.o. KoSute
Ovo vjeStvo sam izradio na zahtjev SMS d.o.o. u ste¢aju, a u svrhu:

- identifikacife neuskladenosti ZK i kat. est. zem. koje se vode na SMS d.o.o.;

- izrade prijedloga sluZznosti puta sa javne prometnice preko posluznih neketnina do povlasne
cest. zem. 2070/7 k.o. Kogute.

Identifikacije neuskladenosti ZK i kat. fest, zem. koje se vode na SMS d.o.o.
Na temelju podataka izvadenih iz zemljisnika utvrdio sam da se SMS d.o.0. vodi kao vilasnik:
- Cest. zem. 2070/1 (ZK ulozak br. 1850, oranica 11319 m2);

- Cest. zem. 2070/6 (ZK uloZak br. 1901, oranica 4791 m2 i nova galanterija 2688 m2, ukupno
7479 m2);

- Cest. zem. 2070/7 (ZK ulozak br. 1878, pogon eksturzije 1235 m? i oranica 1813 m32,
ukupno 3048 m2) - upisan fiducijalni vlasnik Partner banka;

- Cest. zem. 2070/12 {ZK ulozak br. 1851, oranica 91 m2);

- ¢est. zem. 2070713 (ZK uloZak br. 1872, oranica 2865 m2);

- Gest. zem. 2082/10 (ZK ulozak br. 1894, neplodno zemljidte 964 m2);

- Cest. zem. 2082/11 (ZK uloZak br. 1894, neplodno zemljiste 7 m2);

- ¢est. zem. 2083/6 (ZK ulozak br. 1894, neplodno zemljiste 70 m2);

- Cest. zem. 2083/7 (ZK ulozak br. 1894, neplodno zemljidte 23 m2).

Zbroj povrsina Cest. zem. 207071, fest. zem. 2070/6, fest. zem. 2070/7, &est. zem. 2070/12,

cest. zem. 2070/13, Cest. zem. 2082/10, Eest. zem. 2082/11, Cest. zem. 2083/6 1 ¢est. zem. 2083/7
iznosi 25 866 m2.
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URED ZA GEODETSKE POSLOVE TRIPODIT d.0.0. BROJ RACUNA; HRTSZ340004 | 100232534
Spediite: Kruzideva 9. 21 204 Dugapalje OB 13539934412 BROJ RACTUNA: HRTT24020061 1001 002K
Tozloviica: Solinska Bd, 21 000 Spli Email: tripodij@tripodi] hr Tel: 021 5441440, Fax: 02534 138

Na temelju podataka izvadenih iz katastarskog operata utvrdio sam da se SMS d.o.o. vodi kao
posjednik {viasnik):

- &est. zem, 2070/1 (Posjedovni list br. 1738, oranica 11319 m2);

- test. zem. 2070/6 { Posjedowvni list br. 1738, oranica 8650 m2 i zgrada 2688 m2, ukupno
113358 m2);

- ¢est. zem. 207077 (Posjedovm hist br. 1775, zgrada 801 m2, oranica 1813 m2 i ostalo
neplodno 434 m2, ukupno 3048 m2) - evidentiran i fiducijalni vlasnik Partner banka;

- Cest. zem, 2070712 (Posjedovni list br. 1738, oranica 91 m2);
- cest. zem., 2083/6 (Posjedovni list br. 1738, ostalo neplodno 70 m2).

Zbroj povriina Eest. zem. 207071, Gest. zem. 2070/6, Cest. zem. 2070/7, Cest. zem. 2070/12 1
cest, zem. 2083/6 iznosi 25 866 m2.

Iz navedenog jasno je vidljivo da se dest. zem. 2070/13, Cest. zem. 2082/10, Cest. zem.
2082/11 i éest. zem. 2083/7 vode u zemljidniku, ali ne i u katastru, odnosno neki geodetski elaborati
su provedeni samo kroz katastarski operat.

Izvriio sam uvid u arhivu katastra u Sinju i utvrdio sam da je 2005, god. poduzede Geamare
d.o.0. izradilo geod. elaborat br. 51/05-B kojim sc &est. zem. 2070/13, &est. zem. 2082710, Cest.
zem. 2082/11 i &est. zem. 2083/7 poniStavaju, te pripajaju éest. zem. 2070/6. Ovaj elaborat je
proveden kroz kat. elaborat, ali nije kroz zemljidnik,

ZK Cest. zem. 2070/6, ZK Cest. zem. 2070/13, ZK ¢est. zem. 2082/10, ZK Cest. zem. 2082/11
i ZK cest. zem. 2083/7 upravo odgovaraju kat. Zest. zem. 2070/6,

Isto tako, na digitalnom kat. planu ¢est. zem. 2070/12 je prikazana na krivom mjestu (izmedu
cest. zem. 207041 1 Sest. zem. 2070/5), cca 325 m sjeverozapadno od njezinog toénog poloZaja (u
prilogu na Prikazu lica mjesta tijelo oznadeno slovima A B C H A), 5to smatram greskom katastra,

MNa digitalnom kat. planu nije prikazana ¢est. zem. 3033/3, iako se ista vodi v zemljiiniku i
kat. operatu., te sam istu i prikazao na Prikazu lica mjesta.

Obzirom na navedeno, a da bi se uskladeilo stanje u zemlji$niku sa stanjem u katastru
misljenja sam da potrebno izraditi Geodetski elaborat za provedbu u zemljiiniku kojim bi se Zest.
zem. 2070/13, éest. zem. 2082/10, cest. zem. 2082/11 i Cest. zem. 2083/7 ponidtole 1 pripajile fest.
zem. 2070/6.
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URED 24 GEODETSKE POSLOVE FRIPODIT doo. BROJ RACUNA HRTS2340009 1 100232534
Sjedidte; Krugiceva 9, 21 204 Dugopolje OB 13539934412 BROJ RACUNA: HRTIZ402006 | 106100250
Poslovnica: Solinska §4, 21 000 Split Email: wripodijas rizodijhe Tel: 021 S44-140, Fax: 021/544-13%

Prijedlog sluZnosti puta sa javne prometnice preko posluZnih neketnina do povlasne
Cest. zem. 2070/7

Do fest. zem. 2070/7 moguée je prici postojeéim asfaltnim putem/prilazom od javne
prometnice, Ulica Sv. Mihovila, Trilj, kroz ulaznu kapiju poslovnog kompleksa (u prilogu na
Prikazu lica mjesta tijelo oznageno slovima A B C D E F G 11 A) u povréini od 761 m2.

Na temelju koordinatnog preklopa kat. plana sa snimljenim stanjem 1 aviesnimkom ovog
podrugja, te podataka izvadenih iz zemljiSnika utvrdio sam da se predloZeni put/prilaz od javne
prometnice, Ulica Sv. Mihovila, Trilj do est. zem. 2070/7 proteZe preko:

- ZK Cest. zem. 2070/12 (u prilogu na Prikazu lica mjesta tijelo oznaéeno slovima A B C H
A) koja se vodi u ZK uvloku 1851 kao oranica od 91 m2, a u naravi predstavlja asfaltirani prostor
izmedu ulice i ulazne kapije;

- dijela ZK &est. zem. 2070:6 (u prilogu na Prikazu lica mjesta tijelo oznaéeno slovima C D 1
G H C) u povrsini od 320 m2 (320/7479). Cest. zem. 2070/6 se vodi u ZK ulosku 1878 kao oranica
u povriini od 4791 m2 i nova galanterija povisine 2688 m2, ukupno 7479 m2;

- dijela ZK Cest. zem,. 2082/10 (u prilogu na Prikazu lica mjesta tijelo oznageno slovima D E
F G 1 D) u povrsini od 350 m2 (350/964). Cest. zem. 2082/10 s¢ vodi u ZK ulofku 1894 kao
neplodno zemljiste povrSine 964 m2.

Obzirom da su u zemljidniko jos uvick vode neke Cestice koje su u kat. operatu ponistene i
pripojene Eest. zem. 2070/6 (Eest. zem. 2070713, Cest. zem. 2082/10, Gest. zem. 2082/11 1 dest. zem.
2083/7), predlozeni put/prilaz od javne prometnice, Ulica Sv. Mihovila, Trilj do éest, zem. 2070/7
se proteze preko:

- kat. &est. zem. 2070/12 (u prilogu na Prikazu lica mjesta tijelo oznaéeno slovima A B C H
A) koja se vodi u kat. operatu u Posjedovnom listu 1738 kao oranica od 91 m2, a u naravi
predstavija asfaltirani prostor izinedu ulice 1 ulazne kapije;

- dijela kat. éest. zem. 2070/6 (u prilogu na Prikazu lica mjesta tijelo nznadeno slovima C D |
G H C) u povriini od 670 m2 (670/11338). Kat. ¢est. zem. 2070/6 se vodi u kat. operatu u

Posjedovnom listu 1738 kao oranica u povrdini od 8650 m2 i zgrada povriine 2688 m2, ukupno
11338 m2,

Stalni sudski vjestak za
geodeziju 1 hidrografiju

Tomislav Cipéi¢, dipl.ing.geod.

U Splitu, 23, lipnja, 2021.
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PRIKAZ LICA MJESTA K.O. KOSUTE
KAT. MAPA | AVIOSNIMAK
Misdo 1:500

granice fesl 2em. sa ket plana § kat operata
grance samo 2K test zom
2070/6 cznaka Gest zem. sa kat plana Stalni sytshi viedak:

207013 ozska Gesl zom sa kal plana Ik kal cparata T. Cipaic, dipd Ing. geod

ABCDEFGHA  pravo sluinosh puts u horist dast. 2em. 20707

1 Sglity, D7 06, 2021
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