MIJO TADINAG, dipl. in%. grad., sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina; br.: 4 Su -891/2016
Hrvatska, 21312 Podstrana, Pod&elina 17, brzoglasi 021/333 533, 091/355 64 66

Nadnevak izrade: 185. lipnja 2020.

PROCJEMBENI ELABORAT

NARUCITELJ: PRAKTIKA d.o.0. u steaju

I HIDRIA d.o.0 u ste¢aju

Namjena procjene: utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Nekretnina: poslovna zgrada/dvorana se sastoji od podruma, prizemlja i kata, nalazi se
u Dugopolju, ukupne neto korisne povriine 4.493,74 m?, izgradena na Cest
zem. 5861/110 i éest. zem. 5861/394, ZU 2121 Dugopolje, ukupna povrsina
zemljiSta je 5.095,00 m?, izgradnja zgrade je zapoceta 2010. godine i
manjim dijelom nije zavrSena. Uglavnom je u grubim radovima i sa
zapodetim krovistem

Nadnevak o¢evida: 10. lipnja 2020. god.

Vrijedi do nadnevka: 31. prosinca 2020. ukoliko se ne promjene odnosi na trZiStu.

Procjena: trzi¥na vrijednost predmetnih nekretnina iznosi: 8.090.000,00 kn
Tereti: nisu uracunati u procjenu vrijednosti
Legalnost: ima gradevinsku dozvolu

Energetski certifikat: nema
SUDSKI VJESTAK

MIJO TADINAG, dipl. in% grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-891/2016
Split, 21. prosinca 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odludujuéi povodom zahtjeva Mije Tadinca, iz
Podstrane, Podéelina 17, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne
novine br. 28/13, 33/15, 82/15), te ¢lanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima
(Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka,
donosi

RIJESENJE

Mijo Tadinac, dipl.ing.grad., iz Podstrane, Podéelina 17, OIB: 53326373812, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
(Getiri) godine.

Obrazlozenje

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te €lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vje$tak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od &etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. &lanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz €lanka 12. stavka 3. i 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu,

te je slijedom navedenog odlu¢eno kao u izreci.
PREDSJEDNIK SUDA
Marijan Mileti¢,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda
Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja, a putem ovog suda.

DNA: 1. vjestaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. web stranice suda

Za uy:n’nsl otpra\ WRasovlaitena sluzbenica
(‘E\ Katija Giljanovi¢

N
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Procjena vrijednosti poslovne zgrade u Dugopolju, suvlasnici Praktika d.o.o. i Hidria d.o.0. obje u stedaju

|

1. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA IDENTIFIKACIJA

1.1. Zadatak procjenitelja je izrada procjene graditeljske i trziSne vrijednosti poslovne zgrade/dvorane u

Dugopolju, s nadnevkom od 15. lipnja 2020. godine.
1.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce je 10. lipnja 2020. godine.
1.3. Opis predmetne nekretnine:

Poslovna zgrada/dvorana se sastoji od podruma, prizemlja i kata, nalazi se u Dugopolju,
ukupne neto korisne povrSine 4.493,74 m?, izgraden na &est zem. 5861/110 i Cest. zem.
5861/394, ZU 2121 Dugopolje, ukupna povrsina zemljista je 5.095,00 m?, izgradnja zgrade je
zapodeta 2010. godine i veéim dijelom nije zavrSena. Uglavnom je u grubim radovima i sa
zapodetim krovistem Gradevini se pristupa s ulice, nalazi se u gospodarskoj zoni Dugoplje u
blizini glavnog kruznog toka i ulaza na autocestu.

Predmet procjene &ini zgrada sa zemljistem, ukupne neto korisne povrSine 4.493,74 m’.
Okuénica nije uredena. OkruZena je sli¢nim zgradama na podrucju koje je urbanisticki uredeno
i traZeno za trgovacku djelatnost.

Tehnicki opis:
- katnost: Po + Pr + Kat
- godina izgradnje: 2010. godina
- temelji: AB trakasti i temelji samci

nosiva konstrukcija:

medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi

Armirano betonski predgotovljeni stupovi i zidovi sa
zavr$nom plohom od pranog kulira

MontaZna AB ploca

nema

- krov i pokrov: AB montaZne kose plo¢e, manjim dijelom zapoCete
- procelje: Dio prani kulir, dio nije izgraden
- svijetla visina prostorija: 0Od 3,00 do 3,60 m

- obrada podova: nema

- obrada unutra$njih zidova: nema

- fasadni otvori nema

- unutarnja stolarija nema

- grijanje nema

- ventilacija nema

- sanitarna oprema nema

- dizalo ne

- odrzavanje: lose

b)

U blizini zgrade postoji sva potrebita

dodatne napomene:
posebne napomene

Infrastruktura

infrastruktura

gradski vodovod
gradsku kanalizacija
niskonaponsku mrezu
telefonsku mrezu

U prizemlju je izveden §iroki i duboki iskop za
pro$irenje podrumskih prostorija

Zgrada je veéim dijelom nedovrSena, ogradena je
betonskim zidom i ogradom na njemu
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1.._ Procjena vrijednosti poslovne zgrade u Dugopolju, suvlasnici Praktika d.o.o. i Hidria d.o.0. obje u ste€aju

1.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PREMA POLOZAJU
Identifikacija utvrdena od strane ovlaStenog geometra.

1.4.1. OPIS LOKACUE
Predmet ove procjene ¢ini zgrada, smjeStena u gospodarskoj zoni Dugopolje na ¢est zem. 5861/110 i
Cest. zem. 5861/394, ZU 2121 Dugopolje.
Mikro okolicu ¢ine sli¢ne poslovne zgrade. Kolni i pjesacki pristup izveden je sa asfaltirane prometnice.
Parkiranje i okuénica nije izgradeno i moguce je jedino na pristupnoj prometnici.

Uze podrucje

1.4.2. Identifikacija nekretnine
Tijekom ocevida.
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l.  Procjenavrijednosti poslovne zgrade u Dugopolju, suvlasnici Praktika d.o.0. i Hidria d.o.o. obje u ste€aju

2. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Osnovni elementi za utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine su: kvantiteta (korisna povrSina),
kvaliteta (tlocrtni oblik, konfiguracija zemljiSta, opremljenost, odrZavanost), poloZajna pogodnost
nekretnine, te trzi$ni (prometni) odnosi ponude i potraznje.

U naravi se radi o zemlji$tu prve kategorije za koje se moZe odmah ishoditi gradevinska dozvola.

Kakvoca procjenjivane nekretnine utvrdena je analizom u odnosu na:

- vrsta naselja, lokacija i mikrolokacija,

- konfiguracija zemljiSta, geometrijski oblik (odnos duzine i $irine), orijentacija i poloZajna
pogodnost nekretnine,

- veli¢ina, namjena i potencijal zemljista u odnosu na moguénost izgradnje i eksploatacije,

- urbanisti¢ka privlaénost poloZaja, uredenost i stanje okolia, pristupacnost i moguénost
pronalaska poloZaja nekretnine, atraktivnost i trZiSna potraZnja za lokacijom,

- infrastrukturna opremljenost (pristupni put, priklju¢ci na mjesne komunalno -
infrastrukturne objekte, odrzavanost i iskoristenost zemljista u vremenu ocevida),
povezanost s glavnim gradskim prometnicama, moguénost pristupa osobnim i dostavnim
vozilima, gradskim autobusima,

- mogucénost materijalno-fizi¢ke diobe radi cijepanja i formiranja zasebnih zemlji$nih Cestica,

- pravni status i legalitet nekretnine, uskladenost katastarske i zemljiSno-knjizZne evidencije,

- prostorno — planske odredbe, posebni uvjeti i zahtjevi, obveza izrade detaljne prostorne
dokumentacije,

- trzi$ni odnosi ponude i potraznje, odnosno spoznaja o postignutoj kupoprodajnoj vrijednosti
nekretnina na ekvivalentnoj lokaciji, kako u vremenu ocevida, tako i kroz prethodno
Cetverogodisnje razdoblje,

- spoznaja o trzi$nim okolnostima ponude i potraZnje,

- sukladno nesluzbenim informativno-usporednim podacima Agencija za posredovanje u
prometu nekretninama i Porezne uprave, danasnja kupoprodajna, odnosno trZi$na vrijednost

- imovinsko pravna dokumentacija,

Predmetna zgrada je veéim dijelom nedovrSena, okuénica i zemljiSte takoder nije uredeno (osim ogradnog
zida) temeljem prethodnoga procjenjujem da vrijednost svih izvedenih radova zajedno sa zemljiStem i
ogradom iznosi 80 % gotove i uredene zgrade sli¢nih znacajki.

3. PROCJENA

TrZisnu vrijednost nekretnine predstavija iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na nadnevak
procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se ostvaruje po trzi$nim uvjetima
nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim znacajnim
¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena trZne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim podacima.
Izratun se vr§i prema usporednim podaci za sliéne nekretnine. Pri izradunu se koriste podaci izdani od
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja ,baza podataka eNekretnine“ s trzi$nim kretanjima
vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i usporedni objekt.

3.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNSTI (POREDBENA METODA)

ObrazloZenje za odabir poredbene metode: Temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) preporuéa se poredbena metoda uz uvjet da se dobiju najmanje tri
kupoprodajne cijene iz zbirke kupoprodajnih ugovora.
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Procjena vrijednosti poslovne zgrade u Dugopolju, suvlasnici Praktika d.o.o. 1 Hidria d.o.0. obje u stecaju l

Do usporednih podataka doao sam temeljem podataka iz baze podataka ,,eNekretnine” (MGPUIG) koje
je dobilo podatke o kupoprodajnim ugovorima od porezne uprave ispostava Split.

3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI POSLOVNE ZGRADE

3.3. PODACI IZ ELEKTRONSKIH OGLASNIKA
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Poredbena nekretnina je sli¢nih znalajki i sliéne povrSine, nalazi se u neposrednoj blizini ali loSijeg
polozaja. Poredbena &est. zem. je 5861/216 k.o. Dugopolje, nadnevak ugovora je 5.3.2015. godine,
korisna vrijednost povrine zgrade je 3.970,00 m2. Ugovorena cijena je 1.830,00 kn/m?.
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Poredbena nekretnina je boljih znadajki i manje povrSine, nalazi se u neposrednoj blizini sli¢nog polozaja,
korisna vrijednost povrsine je 1.066,00 m?. Poredbena &est. zem. je 5861/212 k.o. Dugopolje, nadnevak
ugovora je 31.8.2018. godine, Ugovorena cijena je 3.979,96 kn/m?.

Sudski vjedtak za graditeljstvo, Mijo Tadinac, dipl. inZ, grad., 21312 Podstrana, Pod&elina 17, brzoglasi: 021/333 533 i 091/355 64 66 | 6




Procjena vrijednosti poslovne zgrade u Dugopolju, suvlasnici Praktika d.o.o. i Hidria d.o.o0. obje u stecaju
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Poredbena nekretnina je sli¢nih zna¢ajki i nesto manje povrsine, nalazi se u neposrednoj blizini i loSijeg
poloZaja, korisna vrijednost povriine je 1.704,00 m?. Poredbena &est. zem. je 5861/339 k.o. Dugopolje,
nadnevak ugovora je 20.11.2018. godine, Ugovorena cijena je 1.415,57 kn/m?.

TrZidnu vrijednost predmetnih poslovnih zgrada procjenjujem kao prosjecnu vrijednost triju procijenjenih
vrijednosti poredbenih poslovnih zgrada: 1.830,00 + 3.979,96 + 1.415,57 = 7.225,53 : 3 = 2.408,51 kn/m?

umanjena za 25 % zbog nedovr3enosti odnosno 1.800,00 kn/m?,
Vrijednost predmetne zgrade iznosi 1.800,00 x 4.493,74 = 8.088.732,00 kn, zaokruZeno 8.090.000,00 kn.

4. ZAKLJUCAK:

Temeljem prethodne procjene proizlazi da sveukupna vrijednost predmetne nekretnine, na dan 10. lipnja
2020. g. iznosi:

8.090.000.00 kn

Napomena: predmetna vrijednost predstavlja prosjeénu trzi$nu vrijednost bez tereta.
Vjestacki elaborat otisnut je u Cetri primjerka.

U procijenjenoj vrijednosti nisu uracunati obvezni porezi u pometu nekretnina.

U Splitu, 15. lipnja 2020. godine.

SUDSKI VJESTA
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Procjena vrijednosti poslovne zgrade u Dugopolju, suvlasnici Praktika d.o.o. i Hidria d.o.0. obje u ste¢aju J

5.

IZJAVA
PROCJENITELJA:

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

Su u izvje$éu prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
upotrebljeni u dobroj vjeri, pri ¢emu vjerujem u njihovu tonost;

Su prikazane moje osobne ras$¢lambe, miSljenje i zakljuceci, i da su ogranifeni samo
pretpostavkama i ograni¢avajuéim okolnostima opisanima u izvjeséu;

Nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se ti¢e procjena vrijednosti;

Naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moZe biti
posljedica ras¢lambe, mnijenja i zaklju¢aka istog izvjeSéa;

Osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

Nitko mi nije pruZio struénu pomo¢ u izradi ras¢lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

Su moje ras¢lambe izradene, mnijenja i zakljudci sastavljeni, a izvjeS¢e izradeno sukladno
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i medunarodnim standardima.

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj radim temeljem ugovora o djelu, u stanju sam objektivno i nepristrano
utvrditi i procjeniti vrijednost, nisam materijalno povezan ili ukljuen u predmet procjene
vrijednosti niti sam povezan sa strankom, koja je narucitelj procjene vrijednosti

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

Struéna sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer graditeljstva, imam status Stalnog sudskog
vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina i ¢lan sam Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka.
Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja u privitku elaborata.

Uz navedeno sam jo§ i ovlaSteni inZenjer graditeljstva i ¢lan Hrvatske komore inZenjera
graditeljstva br. G 2954.

6.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE LITERATURE

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN ISO 9836:2011 standard za obraunavanje povr§ina objekata u koriStenju
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske.
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN, br. 74/2014)

Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata.

Zakon o prostornom uredenju

Zakon o gradnji

Osnovni propisi iz podrudja gradenja.

Zakon o obveznim odnosima.

Podaci koje izdaje Drzavni zavod za statistiku

Etalonska cijena gradenja
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7. SVIETLOPISI ZATECENOG STANJA

Podrum
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