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Nekretnina:

Lokacija:

IZGRADENO ZEMLJISTE i POSLOVNI OBJEKTI

K.O. Mravince, predio: Kod mosta — Donja rika — Kod mosta na Majdanu —

Majdan — Stari Gaj

oznaceno:
- kat.¢cest.zem. br.: 1178/3 .................... L0AAAE e, 245 m?
- kat.cest.zem. br.: 1183/2 ..................... L0ada® ... 247 m?
- kat.cest.zem. br.: 1186/1 ................ Wy AUOT e 2322 m?
- kat.cest.zem. br.: 1178/1................... I (720 891 m?
- kat.cest.zem. br.: 1178/2 .................... I 13 o) 552 m?
- kat.cest.zem. br.: 1179/1 ... Lvada® ..o 232 m?
- kat.cest.zem. br.: 1180/1................... [ 130 205 m?
- kat.cest.zem. br.: 1180/2 ....................... [0 [0 o 334 m?
- kat.cest.zem. br.. 1181/1.............. Sy AUOT oo 498 m?
- kat.cest.zem. br.: 1181/2 ... B AUOT e 471 m?
- kat.cest.zem. br.: 1181/3 ...................... I 10 ey 246 m?
- kat.¢cest.zem. br.: 1182/1 .........c.c.c........ e 130 ) 447 m?
- kat.cest.zem. br.: 1182/2 ..........coccccceoes. yQUOT e 551 m?
- kat.cest.zem. br.: 1182/3 ... wAUOT e 308 m?
- kat.cest.zem. br.: 1182/7 ...................... L0ada® .o 251 m?
- kat.¢cest.zem. br.: 1182/8 ..........c.ccc...... L0ada® .o, 267 m?
- kat.cest.zem. br.: 1183/1 ... oy AUOT oo 966 m?
- kat.cest.zem. br.: 1183/3 ... wAUOT oo 212 m?
- kat.cest.zem. br.: 11834 .........ccoovvees g QUOT oo 787 m?
- kat.cest.zem. br.. 1183/5 ... L AUVOTISEE ..o 432 m?
- kat.cest.zem. br.: 1183/6 ... wAUOT 386 m?
- kat.cest.zem. br.: 1183/7 ... B AUOT 748 m?
- kat.cest.zem. br.: 1183/8 ........cccocvoees g AUOT oo, 391 m?
- kat.cest.zem. br.. 1183/9 ... wAUOT 447 m?

upisano u PL 245, 251, 778,

odnosno
- Z.K. ¢est.zem.br..: 1178/3 ... Hwada® ... m?
- Z.K. ¢est.zem.br.: 1183/2 ............ 0271070 T Lo 247 m?
- Z.K. Cest.zem.br.. 1186/1 ... ,dvor® ..., 2322 m?
- Z.K. ¢est.zem.br.. 1178/1 ... ,dvore ..., 891 m?
- Z.K. ¢éest.zem. br.: 1178/2 ... 7 13 oY 552 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1179/1 ... LH0AAAE ..o m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1180/1 .............. S AUOT oo 205 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1180/2 ............ 7 3o 334 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1181/1 ... S AUVOT oo 498 m?
- Z.K. ¢éest.zem. br.: 1181/2 ... I 3oy 471 m?
- Z.K. cest.zem. br.: 1181/3 ... [ 15T 246 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1182/1............ S AUVOT e 447 m?
- Z.K. cest.zem. br.. 1182/2 ... Wy AUOT e 551 m?
- Z.K. cest.zem. br.. 1182/3 ... yAUOT oo 308 m?
- Z.K. cest.zem. br.: 1182/7 ........... I i3 7e To Lo A m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1182/8 ............ 1170 e Lo RN m?
- Z.K. ¢éest.zem. br.: 1183/1 ... [ 130 313 m?
- Z.K. ¢cest.zem. br.. 1183/3 ... W AUOT e 212 m?



- Z.K. ¢est.zem. br.: 1183/4 ............... S AUOT e 787 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1183/5............ 7 3o 432 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1183/6 ................ S AUVOT oo 386 m?
- Z.K. ¢éest.zem. br.. 1183/7 ............ I 3oy 748 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1183/8 .............. yAUOT e 391 m?
- Z.K. ¢est.zem. br.: 1183/9 ... [0 106y 447 m?

uknjizeno u ZK.Ul. br.: 1255, 450, 542, 1232, 717, 1256, 1257, 1258.

Narucitelj: CEMEX Hrvatska d.d.
Franje Tudmana 45, 21212 KaStel Sucurac,
OIB: 94136335132

Radi: PROCJENE PROMETNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

UvoD

Dne 17. studenog 2020.g., temeljem poziva i e-mail naloga g-de Kristine Buzov, dipl.prav.,
djelatnice Cemexa Hrvatska d.d., pristupio sam na lice mjesta kao sudski vjesStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina oCevidu zemljiSta ozna¢eno kat.cest.zem. br.: 1178/3; 1183/2; 1186/1,
1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3;
1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O.
Mravince, i poslovnih objekata u povrsini 833.50 m? - 275 m? - 230 m?, poloZenih na istom
zemljistu.

Ocevidom lica mjesta obavljeno je fotografiranje, pregled zemljista i poslovnih objekata,
utvrdena namjena KoriStenja i nivo opremljenosti istih.

Izvidom prostorno planske dokumentacije u Gradu Solinu, Upravhom odjelu za komunalne
djelatnosti i upravljanje prostorom, Odsjeku za prostorno-plansku dokumentaciju prikupljeni su
podaci o lokacijskim informacijama za predmetno zemljiste.

Zadatkom vjeStaCenja naloZeno je da se izradi stru¢no misljenje na okolnost procjene
prometne vrijednosti zemljis§ta ozna¢eno kat.cest.zem. br.: 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1;
1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7;
1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O. Mravince,
i poslovnih objekata polozenih na istom zemljiStu.

Dan kakvoce: 17. studenog 2020.g., a vrijeme procjene: 28. studenog 2020.g.



I. ZEMLJISTE

1. UTVRDENJE

Predmetno zemljiSte ozna¢eno kat.cest.zem. br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1,
1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7;
1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; odnosno
Z.K.Cest.zem. br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2;
1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4;
1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O. Mravince polozeno je u Majdanu, izmedu
rijeke Jadro i asfaltne prometnice Solin — Klis Kosa.

U naravi je zemljiste poligonalnog geometrijskog oblika, koje se sastoji od skupa dvadesetcetiri
(24) zemljisne Cestice, poloZeno duZzom stranom u smjeru: istok — zapad, ravne konfiguracije,
asfaltirano, sa tri kolna pristupa (na jugu, zapadu i istoku) na javnu prometnicu.

Na predmetnom zemljistu poloZena su tri samostalna poslovna skladiSno-servisna objekta,
pravokutnog i razvedenog tlocrtnog oblika, polumontazne izvedbe i portirnica kao objekt
monolitne izvedbe poloZena na isto¢noj strani juznog ulaza.

qqqqq

MRAVINCE

Dio katastarskog plana K.O. Mravince sa oznacenim ¢esticama koje su predmet procjene
(omedeno crvenom linijom i obojano zeleno)

Napomena: Predmet procjene nisu c¢est.zgr. br.: 128 i 129; poloZene na ¢est.zem. br.: 1186/1,;

K.O. Mravince

(pokazano na licu mjesta)



Izgled sjeveroisto¢nog i  jugoisto¢nog dijela zemljista

Izgled zapadnog |  sjeverozapadnog dijela zemljista

Panoramski izgled jugozapadnog dijela zemljista i servisnog objekta



Izgled juznog i sredisnjeq dijela zemljiSta i skladisno servisnih objekata

Izgled sredisnjeq i jugoistoc¢nog dijela zemljista i servisnih objekata

Izgled srediSnjeg dijela zemljista i skladisno-servisnih objekata



Predmetno zemljiste oznaceno kat.cest.zem. br.: 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2;

1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8;

1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; odnosno Z.K.cest.zem.

br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2,

1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6;

1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O. Mravince u naravi je u cijelosti asfaltirano i izbetonirano,

privedeno svrsi i namjeni poslovnim objektima kao automehanicarski servisi voznog parka,

radionice, spremista i skladista, odnosno parking i deponija na otvorenom, u katastarskom

operatu upisane kulture “livada”, “dvor” i “dvoriste”.

Prilikom ocevida na zemljistu je uocljiva viSenamjenska uporaba istog kao:

- parking (deponija) oStecenih osobnih i teretnih vozila (kamioni prikoli¢ari) koja nisu u voznom
stanju,

- nekoliko brodova i jahti na “suhom” vezu,

- nekoliko viSenamjenskih kontejnera,

- Skladistenje opreme za odrZavanje javnih povrSina, i drugo.

Zemljiste je ogradeno metalnom transparentnom ogradom, na isto je moguc pristup kamionima

prikoliCarima i autobusima, na tri strane, sa javne asfaltne prometnice Solin — Klis Kosa.

2. PROSTORNO — PLANSKE ODREDBE

Izvidom prostorno-planske dokumentacije — Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja
grada Solina (“Sluzbeni vjesnik grada Solina”, br. 5/2017), sukladno ,Koristenju i namjeni
povrsina®, utvrdeno je da se predmetno zemljiSte nalazi unutar obuhvata plana, izvan
gradevinske zone, i to u:

- zoni javne zelene povrsine, parkovske i zastitne.

Sukladno Uvjetima koristenja, uredenja i zaStite prostora, Podruéja posebnih uvjeta KkoriStenja,
Podruéja primjene posebnih mjera uredenja i zastite — predmetno zemljiSte polozeno je u
zaSticenom dijelu prirode kao posebni rezeravat — ihtioloski ,Gornji tok rijeke Jadro*
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i}.‘% “ReEN parkovske i zastitne

Preslik dijela kartografskog prikaza lzmjene i dopune Prostornog plana uredenja grada Solina,
Kori$tenje i namjena povrsina sa prikazom poloZaja zemljiSta (omedeno Zutom linijom)



3. UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Zemljiste oznaceno kat.cest.zem. br.: 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1;
1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1;
1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; odnosno Z.K.cest.zem. br.:
1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3;
1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7;
1183/8; 1183/9; K.O. Mravince:

Namjena: Manipulativne kolno servisne povrsine, parking, izvan gradevinske zone,
u zoni javne zelene povrsine, parkovske i zastitne.

Velicina zemljista: 12436 m?

Polozaj zemijista: ~ Sukladno prostorno-planskoj dokumentaciji u zoni javne zelene povrsine,
parkovske i zastitne.

Okolis: Izgradeno, poslovne i stambene namjene, mjesna prometnica i
lokalni putevi.

Specificnosti: Predmetno zemljiSte nalazi se izvan gradevinskog podrucja, u zoni javne
zelene povrsine, parkovske i zaStitne.

Vodovod: Ima priklju¢ak na mjesnu vodovodnu mreZzu.

Kanalizacija: Nema kanalizacijske mreZe u blizini, odvodnja se odvija u septiCkoj jami.

Elektricna energija: Ima priklju¢ak na mjesnu elektro-energetsku mrezu.

Tkk: Ima priklju¢ak na mjesnu tkk mrezu.

4. PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Prometna (trzisna) vrijednost nekretnine predstavlja iznos u novcu koju bi u normalnim
prilikama mogla isplatiti razborita osoba prema mjesnim trzisnim prilikama, uzimajuci u obzir sva
svojstva nekretnine i sve okolnosti koje mogu utjecati na vrijednost nekretnine na slobodnom
trzistu.

Predmetna nekretnina evidentirana je u katastarskom operatu i uknjizena u zemljiSnim knjigama
za K.O. Mravince.

Kakvoca procjenjivanog zemljiSta utvrdena je analizom u odnosu na:

- vrsta naselja, lokacija i mikrolokacija,

- konfiguracija zemljista, geometrijski oblik (odnos duzine i Sirine), orjentacija i poloZajna
pogodnost nekretnine (pristup do zemljiSta, udaljenost do auto ceste i magistralnih
prometnica, luka i zeljeznice ...)

- veliina, sadasnja namjena i potencijal zemljisSta u odnosu na mogucnost izgradnje i
eksploatacije,

- urbanisticka priviacnost polozaja, uredenost i stanje okolisa, pristupacnost i mogucnost
pronalaska polozaja nekretnine, atraktivnost i trziSna potraznja za lokacijom,

- mogucnost materijalno-fizicke diobe radi cijepanja i formiranja zasebnih zemljiSnih Cestica,

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

- infrastrukturna opremljenost (pristupni put, prikljucci na mjesne komunalno -
infrastrukturne objekte, odrzavanost i iskoriStenost zemljiSta u vremenu ocevida),
povezanost s glavnim gradskim prometnicama, mogucnost pristupa osobnim i dostavnim
vozilima, kamionima prikoli¢arima i gradskim autobusima,



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

- trZisSni odnosi ponude i potraZnje, odnosno spoznaja o postignutoj kupoprodajnoj vrijednosti
slicnog zemljista na ekvivalentnoj lokaciji, kako u vremenu oCevida, tako i kroz prethodno
Cetverogodisnje razdoblje,

- Spoznaja o trziSnim okolnostima ponude i potraznje,

- sukladno nesluzbenim informativno-usporednim podacima Agencija za posredovanje u
prometu nekretninama i Porezne uprave, sadasnja kupoprodajna, odnosno trziSna
vrijednost po jednom m? za neizgradeno i izgradeno gradevinsko zemljiste po m?
realiziranih kupoprodaja zemljista na ekvivalentnim lokacijama, u vremenskom periodu
2019. — 2020.god., iznosi od =350,00 kn/m? do =565,00 kn/m?.

Procjena prometne vrijednosti zemljiSta obavlja se sukladno prikupljenim usporednim podacima
po poredbenoj metodi.

Predmetna metoda odabrana je temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,NN* br.:
78/15) i Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,NN* br. 105/2015), a kojima
se preporuca poredbena metoda za procjenu prometne vrijednosti nekretnine uz uvjet da se
imaju najmanije tri usporedne kupoprodajne vrijednosti ekvivalentnih nekretnina na istoj ili slicnoj
lokaciji.

Za dobivanje poredbenih vrijednosti koriste se realizirane kupoprodajne cijene ekvivalentnih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.
Meduvremensko izjednadenje cijena sukladno Cl. 6. i 7. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), za sluCaj da opci vrijednosni odnosi utvrdeni na cijenama
poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih
nizova za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja.

Na cijene prikupljene Izvatkom iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ¢e se meduvremensko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na stranicama Hrvatske
narodne banke i Drzavnog zavoda za statistiku.

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu
koeficijenata za preracunavanje.

Koeficijenti za prera¢unavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena
i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Uvidom u bazu podataka Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine, utvrdeno je da
su u vremenskom periodu od 17. srpnja 2018.g. do dana oCevida 19. studenog 2020.9.
evidentirane kupoprodaje gradevinskog zemljista, u blizini predmetnog zemljista, neposredno
uz asfaltnu prometnicu Solin — Klis Kosa u u lici Put Majdana, zracne udaljenosti cca 590 m —
800 m —490 m, i to:



Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1043540
28.11.2020.
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
3858991
KP - KUPOPRODAJA
1.109,75
387.500,00
17.07.2018
PREUZETO OD PU
KLIS - GRAPEVINSKO PODRUCJE 4
GP - IZGRADENI DIO

Vrijednost atributa
1049760
28.11.2020.
GRADPEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
3902943
KP - KUPOPRODAJA
693,00
222.664,53
25.09.2018
PREUZETO OD PU
KLIS - GRAPEVINSKO PODRUCJE 4
GP - IZGRABENI! DIO

Vrijednost atributa
1263005
28.11.2020.
GRAPEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
4244302
KP - KUPOPRODAJA
786,16
443.260,52
19.02.2020
PREUZETO OD PU
KLIS - GRAPEVINSKO PODRUCJE 3
GP - IZGRADENI DIO

Vrijednost atributa
1059001
28.11.2020.
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
3985017
KP - KUPOPRODAJA
815,50
445.429,74
05.03.2019
PREUZETO OD PU
KLIS - GRAPEVINSKO PODRUCJE 3
GP - IZGRADENI DIO
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U nastavku Elaborata, procjenjuje se prometna vrijednost nekretnine — zemljista, na osnovu
obavljenog ocevida lica mjesta i iskustveno usporednih metoda.

IZVADAK 1IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

POVRSINA KATEGOR.
KUPOPROD. DATUM VRSTA
Rb %APT({\*Iﬁ} KEZ. Uzsgﬁf JEI%’\.‘/"H lél]JJIDIE?\IiR(ng?). CIJENA SKLAPANJA ZEMLJISTA ZE;'g,’"ﬁ T | ppN(PU)
’ (m?) (kn/m2) UGOVORA (namjena) Pravilnika)
1. Klis / 1.109,75 387.500,00 349,18 17.7.2018 GZ 1 3858991
2. Klis / 693,00 222.664,53 321,31 25.9.2018 GZ 1 3902943
3. Klis / 786,16 443.260,52 563,83 19.2.2020 GZ 1 4244302
4. Klis / 815,50 445.429,74 546,20 5.3.2019 GZ 1 3985017
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU
(REVALORIZACIJA CIJENA)
Indeks na
Rb.| DPU | KO P (m?) Kucpi'oe?]r:;J ¢ Datum Bazni dan Kor. faktor 'ﬁeggxgimc‘f".ff;
' T ! p ugovora indeks (A) | vrednovanja (B/A) 4 " !
(kn/m?) *B) (kn/m?)
1 3858991 Klis 1.109,75 349,18 17.7.2018 112,20 126,30 1,13 393,06
2 3902943 Klis 693,00 321,31 25.9.2018 112,20 126,30 1,13 361,68
3. 4244302 Klis 786,16 563,83 19.2.2020 125,39 126,30 1,01 567,92
4 3985017 Klis 815,50 546,20 5.3.2019 118,67 126,30 1,06 581,32

* koriSteni su podaci za 2. tromjesecje 2020.9.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MUERI GRAPEVINSKOG

KORISTENJA)
Meduvr. Mjera grad. Mjera grad. Koeficijent za Meduvremensko i
2 izjednac. koristenja* koristenja* preracunavanje interkvalitativno
Rb. D PU K.O. P (m*) cijena (poredbene (procjenjivana (Prilog br. 11 izjednacenje cijena
(kn/m?) nekretnine) nekretnina) PMP-€) (kn/m?)
1. 3858991 Klis 1.109,75 393,06 1,00 1,00 1,00 393,06
2. 3902943 Klis 693,00 361,68 1,00 1,00 1,00 361,68
3. 4244302 Klis 786,16 567,92 1,00 1,00 1,00 567,92
4. 3985017 Klis 815,50 581,32 1,00 1,00 1,00 581,32
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Meduvremen. | Meduvremen. i . Odstupanje Kvadrat
Kupopr. iziednaceni . kvali Odstupanje d d
Rb D PU K.O. P (M?) cijena izjednacenje interkvalitat. od oc odstup.
(kn/m?) cijena izjednacena prosjeka u % prosjeka (apsolutno
(kn/m2) cijena (kn/m?) (apsolutno)
1. 3858991 Klis 1.109,75 349,18 393,06 393,06 -21,78 -82,94 6.879,31
2. | 3902943 | Kilis 693,00 321,31 361,68 361,68 -5,02 -19,11 365,35
3. | 4244302 | Kilis 786,16 563,83 567,92 567,92 24,14 91,92 8.449,62
4. 3985017 Klis 815,50 546,20 581,32 581,32 27,66 105,32 11.092,98
PRAVILO | ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA
pravilo
odstupanja < pravilo 2 sigma
30%
Prosje¢na cijena (Kn/m?): 476,00
Standardno odstupanje (z): 81,8 172 %

Pravilo 2 sigma (%):

163,7
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POVRSINA ZEMLJISTA
(m?)

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA
(kn/m?)

IZRACUNATA PROCJENJENA PROMETNA
VRIJEDNOST (gradevinskog) ZEMLJISTA (kn)

12.436,00

476,00

5.919.536,00

Sukladno prostorno-planskim odredbama za predmetno zemljiSte ne postoje usporedne
vrijednosti realiziranih kupoprodaja ekvivalentnog zemljista.

Uzimajuci u obzir da se predmetno zemljiste na kojem su poloZeni poslovno servisno — skladisni

objekti:

- koristi za poslovnu namjene kontinuirano od pocetka sedamdesetih godina pro$log stoljeca,

- da je isto izgradeno, asfaltirano i privedeno svrsi za koju se namjenski koristi prije donoSenja i
stupanja na snagu aktualne prostorno-planske dokumentacije,

- da je mikrolokacijski poloZeno u industrijskoj zoni Majdana neposredno uz asfaltnu prometnicu
u ulici Put Majdana,

- da sa susjednim nekretninama sacinjava specificnu prostorno industrijsku cjelinu,

- da zemljiste oznaceno

kat.cest.zem. br.. 1179/6 ... L0AAA oo 37m?
kat.cest.zem. br.: 1182/5 ........cccoovvvcvvei. I 11875 e o RO 90 m?
kat.cest.zem. br.; 1186/2 ..........cocovvvvvivive. IO 27 129 m?
kat.cest.zem. br.. 1186/3 ... HAUOTISEE .o 327 m?

u sveukupnoj povrsini od 583,00 m? nije predmet procjene iako je isto namjenski poslovno
u posjedu i koristenju kao i predmetno zemiljiste,

- da je prema trziSnim okolnostima odnos (omijer) realiziranih trziSnih vrijednosti zemljista
poloZenih u negradevnoj i gradevnoj zoni cca 1:3,

- da nema potencijala za buducu izgradnju, niti prenamjenu, osim u javno zelene povrSine,

procjenjuje se koeficijent za preracunavanje i prilagodbu od 30%, tako da procjenjena prometna
vrijednost predmetnog zemiljista iznosi:

IZRAgéJgG;?,\TEOC' KOEFICIJENT PROCIJENJENA 3
X, 2
VRIJEDNOST ZEMLJISTA PRILA;;)ODBE PROME;EI@LXIIEI#EDNOST ZAOKRUZENO polm
(kn)
5.919.536,00 30% 1.775.860,80 1.780.000,00 KN 143,13 | KN/m?2

protuvrijednost u €

235.704,24

] € ’18,95‘ €im?
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[I. POSLOVNI OBJEKTI

UvoD

Na zemljiStu ozna¢eno kat.cest.zem. br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2,
1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8;
1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; odnosno
Z.K.Cest.zem.br.: 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2;
1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4;
1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O. Mravince, anagrafske oznake: Put Majdana
53A poloZeni su montazni poslovni objekti servisno usluzne djelatnosti, izgradeni pocetkom
sedamdesetih godina proSlog stoljeca.

Predmetni objekti imaju pristup na javnu prometnu povrsinu preko tri pristupna prilaza na juznoj,
istocnoj i zapadnoj strani zemljista.

Poslovni objekti nisu evidentirani u katastarskom operatu, nisu uknjizeni u zemljiSne knjige, niti
su za iste dostavljeni dokazi da su u postupku legalizacije.

Priklju¢eni su na mjesnu komunalnu infrastrukturu (elektrika, vodovod, tkk). Odvodnja otpadnih
i fekalnih voda odvija se u septicku jamu.

1. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Grada Solina (“Sluzbeni vjesnik
grada Solina”, br. 5/2017), ,KoriStenje i namjena povrSina“, predmetni poslovni objekti
nalaze se u zoni ,Javno zelene povr$ine, parkovske i zastitne®, a prema Posebnim uvjetima
koriStenja u zasticenim dijelovima prirode — ,posebni rezervat — ihtioloski ,Gornji tok rijeke Jadro®
registarski broj upisnika br. 793.

U tekstualnom dijelu PPU-a, u Clanku 15. navedeno je:

~Javne zelene povrsine

Vece javne zelene povrsine u naselju — parkovsko i zastitno zelenilo, odredene su Prostornim
planom.

Javne zelene povrsine odredene su za oCuvana i vrijedna podrucja znacCajna za krajobrazne
vrijednosti grada i osiguranje javnih prostora (tok Jadra, morska obala, Sutikva).

Postojece gradevine unutar javnih zelenih povrs§ina mogu se rekonstruirati bez izmjene gabarita
i mijenjati namjenu u skladu s namjenom zone.

Detaljniji uvjeti uredenja za javne zelene povrsine unutar podrucja koje je obuhvaceno GUP-om
Solina, odredit ¢e se GUP-om Solina“.

javne zelene povrsine
parkovske i zastitne

Crop grafickog dijela Prostorno planske dokumentacije PPU Grada Solina, KoriStenje i namjena
povrsina
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UVJETI KORISTENJA, UREDENJA | ZASTITE PROSTORA

UVJETI KORISTENJA

Podrucja posebnih uvjeta koristenja
Zasti¢eni dijelovi prirode
::: : posebni rezervat - ihtioloSki

"GORNJI TOK RIJEKE JADRO"
registarski broj upisnika 793

Crop dijela Legende na grafickom dijelu Prostorno planske dokumentacije PPU Grada Solina,
Posebni uvjeti koristenja

Prema GUP-u Grada Solina predmetne ¢estice nalaze se izvan zone obuhvata GUP-a, osim za
dio, Uvjeti za koriStenje, uredenje i zaStitu prostora, Uvjeti zastite, Podrucja ekoloske mreze,
Podrucéja ocuvanja znacCajna za vrste i stanisne tipove Jadro i Mosor, te medunarodno znacajna
podrucja za ptice, Mosor, Kozjak i Trogirska zagora, te za Podrucja posebnih uvjeta koristenja
kao zasticeni dijelovi prirode, posebni rezervat, IhtioloSki |.

U tekstualnom dijelu GUP-a, u Clanku 61. navedeno je:

Javne zelene povrsine, parkovi, Z1

Parkovsko zelenilo Cine javni neizgradeni prostori oblikovani planski rasporedenom vegetacijom
i sadrzajima temeljno ekoloskih obiljezja, namijenjeni Setnji i odmoru gradana.

GUP predvida uredenje parkovnih povrsina prvenstveno u centru Solina, i uz tok rijeke Jadro.
Manje parkovne povrSine potrebno je urediti u ostalim dijelovima naselja, postujuci normativ od
3 m? po stanovniku.

Ove povrsSine su negradiva podrucja i u njima se jedino mogu uredivati pjeSacke staze,
postavijati parkovska urbana oprema (npr. klupe, rasvjeta i sl.) i djecji rekreacijski sadrzaji, te
graditi paviljoni (otvoreni, bez infrastrukture, bez mogucnosti obavljanja poslovnih djelatnosti) od
prirodnih materijala.

Omogucava se izgradnja manjih komunalnih objekata (trafostanica 10/04, objekti vodoopskrbe
i sl.), uz uvjet da se ne mijenja konfiguracija terena, ni vegetacija i da ne ometa planirano
koristenje parka“.

be e e
UVJETI ZA KORISTENJE, UREDENJE |
UVJETI ZASTITE
Podrucja ekolo$ke mreze

podrucja o€uvanja znac¢ajna za vrste i staniSne tipove
IIIIIIIIII HR2000931 Jadro
HR2001352 Mosor

medunarodno znacéajna podrudja za ptice
% HR1000027 Mosor, Kozjak i Trogirska zagora

Izvadak iz Prostorno planske dokumentacije GUP Grada Solina, Koristenje, uredenje i zastita prostora

\
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2. KONSTRUKCIJA POSTOJECIH OBJEKATA

Skladiste

Isto¢ni dio poslovnog objekta izgraden je polumontaznim nacinom od nosive celicne
konstrukcije, Celicnih stupova i ¢elicnih reSetkastih krovnih nosaca (dvostre$no kroviste). Bo¢ne
(zidne) plohe su obloZene valovitim pocin¢anim limom (limeni paneli), bez ikakve termicke
izolacije, na sekundarne celi¢ne profile koji su pricvr§¢eni na ¢elicne nosive stupove. Krovne
plohe su takoder obloZene valovitim pocinéanim panelima na nosivu krovnu ¢eliénu konstrukciju.
Na podu je vidljiva grubo zagladena betonska plo¢a. Temelji nisu otkopavani.

Servisna radionica 1.

Zapadni dio poslovnog objekta izgraden je polumontaznim nacinom od nosive celicne
konstrukcije, Celicnih stupova i ¢elicnih reSetkastih krovnih nosaca (dvostre$no kroviste). Bo¢ne
(zidne) plohe su obloZene profiliranim pocinéanim limom (limeni paneli), bez ikakve termicke
izolacije, na sekundarne celi¢ne profile koji su pricvr§¢eni na c¢elicne nosive stupove. Krovne
plohe su takoder obloZene valovitim pocinéanim panelima na nosivu krovnu ¢eli¢nu konstrukciju.
Na podu su vidljive teraco podne ploce. Temelji nisu otkopavani. Prostor sluZi kao servisna
automehanicarska radionica.
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Servisna radionica 2.

Objekt je izgraden od nosive ¢elicne konstrukcije, ¢elicnih stupova i ¢elicnih resetkastih krovnih
nosaca (dvostre$no kroviste). Bocne (zidne) plohe su djelomi¢no obloZzene zidanom
konstrukcijom, gletano i bojano sa unutarnje i vanjske strane, te djelomi¢no obloZen valovitim
pocin¢anim limom (limeni paneli), bez ikakve termiCke izolacije, pricvrs¢eno na ¢elicne nosive
stupove. Spusteni strop je izveden suhomontaznim na¢inom od od gips kartonskih plo¢a. Krovne
plohe su takoder obloZene valovitim pocinéanim panelima na nosivu krovnu ¢eliénu konstrukciju.
Pod je betonski, zagladena plo¢a. Temelji nisu otkopavani. Prostor sluzi kao automehaniCarska
servisna radionica.
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Skladisno-uredski prostor

Poslovni objekt izveden je od nosive celicne konstrukcije, ¢elicnih stupova i ¢elicnih reSetkastih
krovnih nosaca (dvostresSno kroviste). Boc¢ne (zidne) plohe su djelomi¢no obloZzene zidanom
konstrukcijom, te gletano i bojano sa unutarnje i vanjske strane, a djelomi¢no obloZeno valovitim
pocin¢anim limom (limeni paneli), bez ikakve termiCke izolacije, pri¢vr§¢eno na ¢elicne nosive
stupove. Spusteni strop je izveden suhomontaznim nacinom od od gips kartonskih plo¢a. U
uredskim prostorima zidovi su bojani bijelom bojom, a podne plohe su obloZene laminatom.
Sanitarni ¢vor je obloZzen keramickim ploCicama na zidu i podu, a strop je bojan bijelom bojom.
Krovne plohe su takoder obloZene valovitim pocin¢anim panelima na nosivu krovnu celicnu
konstrukciju. Podovi su obloZeni betonom, teraco ploCama | keramikom. Temelji nisu
otkopavani. Prostor sluZi za skladiste, uredske prostorije, garderobu i sl.
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Uredski prostor

Izveden je od dva predgotovljena kontejnera koji su pokriveni pocin¢anim limom postavijenim
na Celi¢nim krovnim nosacima.

Portirnica

JednoetazZna gradevina izradena od monolitnih zidova, horizontalnih i vertikalnih ab serklaza,
pokriveno ravhom ab plocom.
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3. PROCIJENA VRIJEDNOSTI POSLOVNIH OBJEKATA

TROSKOVNA METODA

Sada$nja gradevinska vrijednost se izraCunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti
i umanjenja zbog starosti i troSnosti objekta.

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt korisne povrSine (KP) i jedini¢ne cijene
ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima vecih gradevinskih
poduzeca u RH, te prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosje¢noj lokaciji, uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

U jedinicnu cijenu gradenja uklju¢ena je vrijednost troSkova projektiranja, nadzora, komunalnih
prikljuaka, vanjskog uredenja koje sluZzi za redovnu uporabu i koristenje objektu.



Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i troSnosti je zbroj umanjenja vrijednosti
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konstrukcije, ugradenih materijala i opreme u odredenom postotku uc¢esca.

TROSKOVNA VRIJEDNOST POSLOVNIH OBJEKATA

FK Matrica iz Pravilnika 0 metodama procjene

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoro¢no

dana/osigurana

izvrsna lokacija

- velika potraznja za vrstom
zgrade

- skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
- vrlo dobro oblikovanje
- dobra prostorna
organizacija

- visoka fleksibilnost

nema ostecenja

- puna stabilnost

- puna uporabivost

- daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost
dovoljna

i dugorocnije
dana/osigurana

vrlo dobra lokacija

- redovita potraznja za
vrstom zgrade

- mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
- dobro oblikovanje

- dobra prostorna
organizacija

- dovoljna fleksibilnost

mala osteéenja

- puna stabilnost

- jo8 dobra uporabivost
- daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija

- jo8 postoji potraznja za
vrstom zgrade

- dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosje€no oblikovanje
- prosjecna prostorna
organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja
- smanjena stabilnost
- prosjecna uporabivost

- daljnje koriStenje smanjeno

Uporabivost
ograniceno
dana/osigurana

umjerena lokacija

- mala potraznja za vrstom
zgrade

- bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje
- umjerena prostorna
organizacija

- mala fleksibilnost

jasna ostecenja

- smanjena stabilnost

- smanjena uporabivost
- daljnje koriStenje jasno
smanjeno

Uporabivost
kratkoro¢no
dana/osigurana

loSa lokacija

- jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom zgrade
- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna
organizacija

- bez fleksibilnosti

znatna ostecenja

- smanjena stabilnost

- nedovoljna uporabivost
- daljnje koristenjesamo
kratkoro¢no

ODABRANO

4

Koeficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti (Kpt)

Objekt 1. Objekt2. | Objekt 3.
Cp 360.000,00 590.000,00 200.000,00
TV 2.400.000,00 | 2.500.000,00 | 192.000,00
kpt” 0,15 0,24 1,04
kpt 0,48
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Poslovni objekt 1. (skladiste — servisno automehanicarska radionica)

Normalni troskovi gradnje - SKR 12/2019 g.

Brutto razvifjena povrSina objekta 833,5 1.500,0 1.250.000,0
Uzgredni troskovi 0,07 1.500,0 88.000,0
UKUPNO NTG 1.338.000,0

Smanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2020.g.

Godina izgradnje 1974.9g.

Starost zgrade 46.9.

OVK 60.9.

Preostali vijek koriStenja 14.9.

Odabrani faktor koristenja FK 4

Relativna starost 77%

OOVK 31% 100 x 0,31 = 31.g.

Zamjenska starost zgrade 60-31 = 29 godine

Linearni otpis 29/60 = 0,49 (49%)
1-0,49=0,51

Preostala vrijednost - TroSkovna vrijednost 682.380,0

Reducirana ukupna troS$kovna vrijednost

Objekt 1. 682.000,0
UKUPNO TROSKOVNA VRIJEDNOST 682.000,0

Trzisna vrijednost uz prilagodbu TV:
Kpt - 0,48 325.000,0 KN

UKUPNO (zaokruZeno) 325.000,0 KN

Poslovni objekt 2. (skladiste — uredski prostori - garderobe — sanitarne prostorije)

Normalni troSkovi gradnje - SKR 12/2019 g.

Brutto razvijena povrsina objekta 275,0 2.000,0 550.000,0
Uzgredni troSkovi 0,07 2.000,0 39.000,0
UKUPNO NTG 589.000,0

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene 2020.g.
Godina izgradnje 1974.9g.
Starost zgrade 46.9.
OVK 60.g.
Preostali vijek koristenja 14.g.
Odabrani faktor koristenja FK 4
Relativna starost 7%

OOVK 31% 100x 0,31 = 31.9.



Zamjenska starost zgrade
Linearni otpis
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60-31 = 29 godine
29/60 = 0,49 (49%)

1-0,49=0,51
Preostala vrijednost - TroSkovna vrijednost 300.390,0
Reducirana ukupna troSkovna vrijednost
Objekt 2. 300.000,0

UKUPNO TROSKOVNA VRIJEDNOST 300.000,0
Trzisna vrijednost uz prilagodbu TV:
Kpt - 0,48 143.000,0 KN
UKUPNO (zaokruZeno) 143.000,0 KN

Poslovni objekt 3. (servisno automehanic¢arska radionica)
Normalni troskovi gradnje - SKR 12/2019 g.
Brutto razvijena povr$ina objekta 230,0 2.000,0 460.000,0
Uzgredni troskovi 0,07 2.000,0 32.000,0
UKUPNO NTG 492.000,0
Smanjenje vrijednosti zbog starosti
Godina procjene 2020.g.
Godina izgradnje 1974.9.
Starost zgrade 46.9.
OVK 60.9.
Preostali vijek koriStenja 14.g.
Odabrani faktor koristenja FK 4
Relativna starost 7%
OOVK 31% 100x 0,31 =31.g.
Zamjenska starost zgrade 60-31 = 29 godine
Linearni otpis 29/60 = 0,49 (49%)
1-0,49=0,51
Preostala vrijednost - TroSkovna vrijednost 250.920,0
Reducirana ukupna troSkovna vrijednost
Objekt 3. 251.000,0

UKUPNO TROSKOVNA VRIJEDNOST 251.000,0
TrZisna vrijednost uz prilagodbu TV:
Kpt - 0,48 119.000,0 KN
UKUPNO (zaokruZeno) 119.000,0 KN
Rekapitulacija:
Objekt 1. 325.000,00 KN protuvrijednost 43.035,89 €
Objekt 2. 143.000,00 KN protuvrijednost 18.935,79 €
Objekt 3. 119.000,00 KN protuvrijednost 15.757,76 €
Ukupno 587.000,00 KN protuvrijednost 77.729,43 €
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STRUCNO MISLJENJE

Sukladno prethodno iskazanom, uz uvaZavanje cCinjenice da je teSko tocno i precizno
procjeniti trziSnu vrijednost nekretnine — izgradeno zemiljiSte i poslovni objekti, obzirom da je ista
uzrocno-posljedi¢no vezana za trZziSno-gospodarske i politicko-siguronosne utjecaje, procjenjuje
se da bi predmetna nekretnina na trZistu nekretnina mogla postici vrijednost izmedu

=2.100.000,00 kn - =2.600.000,00 kn

(slovima: dvamilijjunastotisu¢a kuna - dvamilijunaSestotisu¢a kuna).

Sagledavajuéi sadasnje okolnosti ponude i potraznje na trZiStu nekretnina, procjenjujuci
kupovnu moc potraZitelja, uvazavajuci sve mogucnosti i karakteristike predmetne nekretnine -
izgradeno zemiljiste i poslovni objekti, oznaéeno kat.cest.zem. br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1;
1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3,
1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; odnosno
Z.K.CGest.zem.br.: 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2;
1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4;
1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O. Mravince, anagrafske oznake: Put Majdana
53A, procjenjuje se prometna vrijednost u iznosu od

=2.370.000,00 kn
(slovima: dvamilijunatristosedamdesettisuc¢a kuna)

Sto preracunato u € prema srednjem teCaju za devize Hrvatske narodne banke utvrdenom na dan
procjene iznosi

=313.830,93 €

(slovima: tristotrinaesttisucaosamstotrideset i 93/100 €).
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NAPOMENA: Ovim Elaboratom iskazana je procjena prometne vrijednosti predmetne nekretnine — skup
zemljisSnih Cestica na kojima su izgradeni poslovno-servisno-skladisni objekti, sve oznaceno
kat.cest.zem. br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2; 1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1,
1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1; 1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6;
1183/7; 1183/8; 1183/9; odnosno Z.K.Gest.zem.br.. 1178/3; 1183/2; 1186/1; 1178/1; 1178/2;
1179/1; 1180/1; 1180/2; 1181/1; 1181/2; 1181/3; 1182/1; 1182/2; 1182/3; 1182/7; 1182/8; 1183/1;
1183/3; 1183/4; 1183/5; 1183/6; 1183/7; 1183/8; 1183/9; K.O. Mravince.

Procjenom prometne vrijednosti nekretnine nije obuhvacena vrijednost pokretne imovine (alati, oprema,
strojevi i uredaji).

Uvidom u katastarski operat i zemljiSne knjige za K.O. Mravince utvrdena je uskladenost velicine
zemljista i kultura, i nelegalnost izgradenih poslovnih objekata. Provjera posjeda, vlasniStva i imovinsko-
pravnih odnosa nisu predmet ove procjene.

Graficki prikazi (orto-foto snimci, preslik kartografskog prikaza dijela prostorno-planske dokumentacije
za K.O. Mravince), u ovom elaboratu sluze iskljucivo kao ilustracije i nikako ne mogu biti podloge za
eventualna premjeravanja i izracun povrSina.

Eventualna odstupanja i greSke, kako u povrsini, tako i u obliku zemljiSta, sukladni su greSkama
katastarskog operata za K.O. Mravince, i za iste greSke gradevinski vjeStak i procjenitelj ne smatra se
odgovornim.

Usporedni podaci trzisne vrijednosti zemljista prikuplieni su u bazi podataka Informacijskog sustava
.eNekretnine”, Agencijama za posredovanje u prometu nekretninama, te elektronskim i tiskanim
oglasnicima.

Izracunata i procjenjena prometna vrijednost - dovoljno je to¢na i mozZe se primjeniti kao sada$nja realna
trZiSna vrijednost predmetne nekretnine.
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Procjendbeni elaborat izraden je u elektronskom obliku, Stampan u Sest (6) istovjetnih
primjeraka, od kojih pet (5) primjerka za potrebe Cemex Hrvatska d.d., a jedan (1) primjerak
ostaje sudskom vjeStaku pohranjen u arhiv.

Izradio:

Digitalno potpisao:
DARKO DARKO SMODLAKA

SMODLAKA Datum: 2020.12.04

01:01:02 +01'00'

Pri izradi ovog elaborata koriSteno je slijedece:

1. Informativno usporedni podaci evidentirani u bazi podataka ,eNekretnine®,

2. Nesluzbeni informativno usporedni podaci prikupljeni u Agencijama za posredovanje u prometu
nekretninama, tiskovinama i elektronskim oglasnicima,

3. Nesluzbeni podaci DrZavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Split, Odjel za katastar
nekretnina Solin,

4. Nesluzbeni podaci Opcinskog suda u Splitu, ZemljiSnoknjiznog odjela u Solinu,

5. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/2015),

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

7. Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN, 91/1996, 68/1998, 114/2001, 79/2006, 141/20086,
146/2008, 38/2009, 153/2009, 143/2012),

8. Zakon o gradnji (NN, 153/13, 65,17, 114/18, 39/19, 98/19),

9. Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65,17, 114/18, 39/19, 98/19),

10. Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN, 38/14),

U Splitu, dne 28. studenog 2020.g.



IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Sukladno Clanku 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, broj: 78/15), mojim saznanjima i
uvjerenjima, pod moralnom, materijalnom i kaznenom odgovorno$cu

izjavljujem

da su u Procjendbenom elaboratu prikazani:

- podaci i saznanja prikupljieni tiekom obrade zahtjeva Narucitelja, iskazani i upotrijebljeni u dobroj
namijeri, provjereni koliko je bilo dostupno i moguce,

- moja struCna utvrdenja, analize, procjene, miSljenje i zakljuéci, i da su temeljeni na okolnostima
iskazanim u ovom Elaboratu, a Elaborat izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(,NN¢ br.: 78/2015), Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (, NN br.: 105/2015) i
drugim pozitivnim zakonskim propisima.

Za sada, a niti u budu¢e nemam nikakvog interesa za predmetnu nekretninu, te sam nepristran i
neovisan prema osobama na kojih se odnosi procjena prometne vrijednosti nekretnine.

Naknada za obavljeni rad procjene vrijednosti nekretnine nije u svezi za unaprijed odredenu procijenjenu
vrijednost, odnosno za pojavu ikakvog poslovnog dogadaja, koji moZe biti posljedica strucnih utvrdenja,
analize, procjene, misljenja i zaklju¢aka istog Elaborata.

Nitko mi nije pruZio stru¢nu pomoc pri analizi i procjenjivanju prometne vrijednosti.

Nadalje izjavljujem da kao potpisani procjenitel;:

- radim temeljem Ugovora o djelu, u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procijeniti prometnu
vrijednost nekretnine, nisam materijalno povezan, ni uklju¢en u predmet procjene vrijednosti, niti sam
poslovno povezan sa Naruciteljem procjene prometne vrijednosti,

- U stanju sam preuzeti zadatak procjene prometne vrijednosti nekretnine,

- imam potrebnu struénu spremu, radno iskustvo, stalno struéno usavrsavanje, status stalnog sudskog
vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina i ¢lanstvo Hrvatskog druStva sudskih vjestaka i
procjenitelja, temeljem ¢ega mogu obavljati ovakve i slicne zadatke.

Darko inz. Smodlaka
Digitalno potpisao:
DARKO DARKO SMODLAKA

SMODLAKA Datum: 2020.12.04

01:02:03 +01'00'



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-994/2016
Split, 21. prosinca 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odlu¢uju¢i povodom zahtieva Darka
Smodlake, iz Klisa, Smodla¢i¢i¢ 9, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i proSirenje podru¢ja vjeStatenja na 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 vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RJESENJE

I.Darko Smodlaka, ing.grad., iz Klisa, Smodla¢i¢i 9, OIB: 00036631993, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

[1.Prosiruje se podru¢je vjestacenja Darku Smodlaki na podrucje procjene nekretnina
na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te ¢lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjestaka, moze biti ponovno imenovan na vrijeme od cetiri 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 pravomo¢no osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odluc¢eno kao u izreci.

Odluka iz tocke II. ovog rjeSenja donesena je temeljem rjesenja Trgovackog suda u
Splitu broj 4 Su-740/2012 od dana 25. ozujka 2013. godine kojim je Darko Smodlaka
imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

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. Opéinskom sudu u Splitu
4. web stranice suda "5 ;57
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