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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

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

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

RJESENJE

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

ObrazloZzenje

[van Mijanovi¢, dipling.gradevinarstva, iz Splita, Makarska 46, podnio jc 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 vjedtacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda RH. Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvjeséa Hrvatskog drudtva sudskih
vicstaka i procjenitelja. Zagreb. proizlazi da je kandidat uspjesno obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovormosti.

Imenovani je polozio priscgu 21. listopada 2019.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rje3enja zalba nije dopustena.
DNA:I. vjeStaku

2 . Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske

Opéinskom sudu u Splitu
Opcinskom sudu u Makarskoj -
web.stranice suda-ovdje
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A. UuvoD

1. ZADATAK

Narucitelj : SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711
Nekretnina; POSLOVNA GRADEVINA U DICMU S PRIPADAJUCIM ZEMLIJISTEM
k.¢.z. 1534/10, 1534/11, 1534/12, 1534/13 k.o. Susci

Upuceni smo izraditi reviziju procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nase
ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vijeri, na bazi dostupnih, trzisno odrzivih podataka kao
i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruéitelja, a sukladno zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada
sadasnje trziStne vrijednosti nekretnine s izra¢unom amortizacije od dana izgradnje do dana procjene. Prethodna procjena
predmetne nekretnine je izradena dana 18.09.2019. godine a procjenjena na iznos od 48.932,35 €.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upucéeno, razborito i bez prisile. Odredivanje trzisne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15). Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom na trzistu
nekretnina. Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog naslova.

2. 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.

3. ANALIZE TRZISNIH CIJENA

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

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

U Splitu 24.01.2022.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Dan ocevida
Dan kakvoce
Dan vrednovanja

Osnhova procjene :

POSLOVNA GRADPEVINA U DICMU S PRIPADAJUCIM ZEMLIJISTEM

k.¢.z. 1534/10, 1534/11, 1534/12, 1534/13 k.o. Susci

SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711

24.01.2022.

24.01.2022.

24.01.2022.

Za osobne potrebe

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

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

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

Z K. izvadak: E izvadak 24.01.2022.
Op¢inski sud: Split - Zemljisnoknjizni odjel Sinj
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul z8br Povrs. K.O ké.br. pos. List (m2)
1534/10 1148 1534/10 1.148
Suici 372 1534/11 662 Suici 1534/11 306 662
1534/12 557 1534/12 557
1534/13 91 1534/13 91
Opis nekretnine: Oranica, put, zgrada
Povrsina Cest: 2.458 m2
Povrsina Cestice koja se procjenjuje 2.458 m2

Stanje nekretnina u katastru i zemljisniku je uskladeno nomenklaturom. Procjenitelj za
potrebe izrade elaborata uzima povrsinu iz zemljisnika.

Vlasnik ( ZK ulozak 372): Vlasnicki dio: 1/1
SMS D.O.O, SPLIT,

Teret: IMA, sukladno upisu u ZK;

Legalitet: Gradevinska dozvola: KLASA:UP/1-361-03/98-03/79, URBR(QJ.2181-04/6-98-4
04.08.1998.

Godina izgradnje:
Godina rekonstrukcije
Alternativna upotreba

Razvoj (dozvole)
NKP : (m2)

Trzisna vrijednost :
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Nekretnina ima direktan pristup na JPP
Nema energetski certifikat

1990

Mogucéa

363,95

98.075,79 € ili

737.529,93 Kn
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C. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu
Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom
Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnistva. Kopnena
povrsina 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 polititkom 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

F

Predmetna nekretnina locirana je u Dicmu, predio Susci, cca 2.5 km zapadno od prometnice Split - Sinj. U neposrednoj blizini se
nalaze individualni stambeni objekti.

Nekretnina predstavlja stambenu gradevinu, etaze Pr .
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste 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 povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.Zbog 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. O¢ekujemo 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. I dalje cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i toposebno one
stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim 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. Iako su cijene gradevinskog materijala za sve
poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprili¢no razlikuju. U veéini gradova sjeverne, sredisnje 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 iskljuc¢ivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako ve¢ina investitora nastoji opravdati trazenu visu
cijenu. Ne pomaze trziStu niti euforija laznih i pogresnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznaju¢ih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac $to ¢ini ve¢inu 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. Primje¢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. Zakljuujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vrac¢a u realnije okvire. Pomogao bi i
zavrSetak pandemije.
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

24.01.2022. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo na licu mjesta izvrsili kontrolu projektne dokumentacije, te utvrdili neto povrsine
sukladno pravilniku o procjenama nekretnina (NN 105/15)

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen

Kanalizacija septicka jama

Telefon

El. struja prikljucen

Plin nije prikljucen

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina adaptacije
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.

Svjetla visina etaze prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLIJIVO

1990

2006
Pr

Beton

Izvedena
Nije izvedena

ab serklazi, betonski blokovi
beton

394

drveno dvostresno, s valovitim salonitom
kamen

Fe profil, Pc lim

Fe profil. Pc lim

ne

zbuka + boja, u uredskom dijelu keramika
beton u skladisnom dijelu, keramika i laminat u uredima
drvena furnir

ne

da

da

ne/ne

Nekretnina je stara 32 godina, potrebna adaptacija/finalizacija.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsina preuzete it dostavljene dokumentacije od strane Naruditelja.

PRILOG 1.

KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA

A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI
POVRSINA - STAMBENI PROSTORI

STAMBENI PROSTOR koeficijent
visina = 26 m < 50 m 100
visina = 2.2 m < 26 m 0,90
visina = 1,m < 2.2 m 0,75
visina 2 030 m < 1,5 m 0,30
visina = 5,0 m 1,50
Galerija u stanu (prostor otvoren prema ostatku stana) 0,75

STAMBENA GRADEVINA

Predmet procjene su: cjelokupno zemljiste i poslovna gradevina

NETO RAZVIJENA POVRSINA (NKP)
Poslovna gradevina

Priizemlje 363,95
Neto povrsina (NKP):

Bruto povrsina(BKP): 363,95
Bruto volumen objekta(BV): 400,35

OSOBNO | POVJERLIJIVO

TERASE, PREDVRTOVI, BALKONL LOGGIE koeficijent
terasa u zgradi, spojena na stan 0.25
terasa izvan zgrade — oplofana, u predvrtu ili uz zgra- 0,20
du, spojena na stan, ali koja nije gradevinski dio kon-
strukcije zgrade

predvrt izvan zgrade, spojen na stan, ograden vrtnom 0,10
ogradom, nenatkriven, zelena povriina (travnjak, hor-
tikultura)

balkon, nenatkriven. spojen na stan 0.25
balkon, natkriven AR ploéom iznad (npr. s gornjim| 0,50
balkonom), spojen na stan

balkon, natkriven metalnom, drvenom ili sliénom de- 035
montaznom nadstre$nicom, spojen na stan

Loggia (natkriveni vanjski prostor spojen na stan ogra-| 0,73

den s najmanje dva vanjska zida zgrade pumne visine)

1,00 = 363,95 m2

= 363,95 m2
1,10 = 400,35 m2
3,94 = 157736 m3
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna
metoda. Izbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti Troskovnom metodom
iz razloga Sto nema usporednih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje na obliznoj lokaciji.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trzisnog troSka gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu.

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

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

Na ovaj naéin izrauna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

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

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraGunava se koristenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako bismo uzeli
u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za
preratunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju
suprotno.Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraCunava se koristenjem Koeficjenata za prera¢unavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznacavaju suprotno. Op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih
vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista. To nisu jedini moguci koeficjenti no oni predstavljaju,
prema naSem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.

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

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuc¢i u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Trzistna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene
metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se Koristi vise propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

:-: TROSKOVNA METODA - odabrana metoda

OSOBNO | POVJERLJIVO 10 Agencija Mijanovi¢



S. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Prostorno planska dokumentacija

Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana opéine Dicmo (“Sluzbeni glasnik Opc¢ine Dicmo" - broj 2/06), kartografski
prikaz br. 1.0, koristenje i namjena povrsina, povrine za razvoj i uredenje, predmetna nekretnina nalazi se u zoni izgradenog djela
gradevisnkog podrucja naselja.

N

B

RAZVQJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA

I:l IZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELIA

MEIZ GRABEN DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

1]
X/ | URBOS ==z |5

BR. ELABORATA: 482/07

Fupania: SPLITSKO DALMATINSKA
Opdina DICMO

Maziv prostor [ IZMJENE | DOPUNE .
prosiermes B PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE DICMO

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Povrding razvoj i uredenje

Naziv kartografsk og privaza:

Broj kartografskog priksz=: 1.0 Mierile kartografskag prkaza:— 1:25000
Program miers s unspredenje stanja u prostoru Odluk s predstavnidog tiels o donoienju plana:
(s lu3benc glasilo)  "SLUZBEM| GLASMI {sluZbenoglesile):  "SLUZBEM GLASNIC

SLUZBENI GLASNIK OF CINE DICMC br 8 08 SLUPBENI GLAS NIK GPEINE DICMO br. 208
Javna rasprava {datum cbjavel: Javni uvid odran:

dnevni list"SLOBODNA DALMAGUA™ od: 25.04. 2007 9.

16.04.2007.. de: 09,08, 2007.g.
Pedattijela odgovornog za provodenje javne Odgavoma osoba za provodenie javne ras prave:
rasprave. Procelnik Jedinstvenog upravnog odjela,

MARKD VUKAS, dipl. iur
{ime. prezime | potpis )

Suglesnast na plan preme Slanku 24 Zak ona o prostornom wedenju (NN br.30/84,62/98,61/00 32/02 | 100/04) u svezi
s &ankom 325 Zskona o prostomom uredenju i gradnji (NN br. 7807} brojs uglasncstiklass:
Klasa: 350-01/07-01:00118, Ur.broj: 2181-05-01-00-07-03 datum:  28.12.2007 godine
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Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana opéine Dicmo (“Sluzbeni glasnik Opéine Dicmo”

- broj 2/06), kartografski

prikaz br. 4.5, Susci i Osoje, izmjene i dopune prostornog plana uredenja Opcéine Dicmo, predmetna nekretnina nalazi se u zoni
izgradenog djela gradevisnkog podrucja naselja.

o,

LF=E

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA/ POVRSINA NASELJA
Izg agencineizgradenoiizmiens
IZGRADENI DIO GRABDEVINSKOG PODRUEJA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

| ;JDHEO‘ doo. |

OPCINA DICMO

)
1526/2 IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
UREDENJA OPCINE DICMO
-
4 GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
Zupania SPLITSKO-DALMATINSKA
- s Opéina DICMO
oy rosornag pors. | ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG
) PLANA UREDENJA OPCINE DICMQ
Naziv kartografskog prikaze: SUSCI | OSOJE (DIO)
Broj kartografskog prkaza 4 5 Mierilo kartografskog prikaza 15000
Odluka o izradi plana: Odluka o donosenju plana
S1.gLOpéine Dicmo 06/12 Sl.gl.Opéine Dicme 02/18
R TRz T e ot R
‘Sjgpodna Dalmacialod 214 %%B}g d0:18.112014 | do: 25082015 | dor 06.11.2015
Pedat tijela odgovomnog za provodenie javne rasprave: Odgovoma osoba za provodenje javne rasprave:
M.P. " iarko Vikas, @iplar.
e e mors St 2 oo ;ﬁ'&'ﬂﬁ?ﬁﬁi@ﬁ]é e
Klasa: 35I]—D11|64]1 IG Ur. broj: 2181-210-16-2
Clanak 29.
GRADEVNA CESTICA ZA GRADNJU
NISKE | SREDNJE GRADEVINE
NACIN IZGRADNJE Minimalnai | Minimalna | Maksimalni
maksimalna Sirina koeficijent
povrsina (m) izgradenosti
2
(m7) kig
PretezZito izgradeni dio naselja
samostojece gradevine 300 — 800 04
Niska gradevina dvojne gradevine 280 — 600 0,4
gradevine u nizu 160 — 400 0,5
samostojece gradevine 400 — 1.000 0.4
Srednja gradevina dvojne gradevine 350 - 800 0.4
PreteZito neizgradeni dio naselja
samostojece gradevine 500 — 1000 16,0 0,3
Niska gradevina dvojne gradevine 400 — 600 13,0 0,3
gradevine u nizu 300 - 500 10,0 0,3
samostojece gradevine 600 — 1000 16,0 0,3
Srednja gradevina | dvojne gradevine 400 — 1000 13,0 0,3
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5.2.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili sSmo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Slijedom ¢injenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno podruéje koristili smo se podacima o
ponudenim nekretninama uz primjenu BN indexa (u nastavku dolje) o odnosu trazenih i ostarenih vrijednosti kod kupoprodaja koji
se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za 2015 godinu iznosi -10%. Sve ostale evenualne razlike mogu se

smatrati osobnim i osobitim okolnostima.

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podrudju razvijenosti kao i nekretnina

koju procjenjujemo. lzvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-razvoj/indeks-razvijenosti/112

Nekretnina 1

Gradevinsko zemlji$te u Dicmu, predio Susci. Zemljiste je povrSine 547,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 12.11.2019. za iznos od
5.391,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo

saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

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

Vrijednost atributa
1426710
24.1.2022,
GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ)
4186817
KP - KUFOPRODAIA
26.04.2021
547,00
40.000,00
12.11.2019

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj djeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (96)

POV ukljuéen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cienovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

MNE
25
MNE
NE

PREUZETC OD PU

DICMO - GRABEVINSKO
PODRUCIE 1

GP - [ZGRADENI DIO
GRABEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA

bl
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Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Dicmu, predio Prisoje. Zemljiste je povrSine 2.144,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 16.06.2021. za iznos
od 34.793,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo

saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda
Wrsta nekretnine
1D PN (PU)
Wrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povriina u prometu

Wrijednost nekretning (KM)

Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1490841
25.1.2022.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
45403684
KP - KUPOPRODAJA
27.08.2021
2.144,00
261.991,31
16.06.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretning bez POV-a, neavisna o tome podlijefe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijefe platanju POV-a
Stopa PDV-a (%%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

OSOBNO | POVJERLIJIVO
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Dicmu, predio Susci. Zemljiste je povrSine 11.877,00m2. Kupoprodaja je obavljena 16.05.2020. za iznos
od 503.297,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo

saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretning
ID PN (PU)
Wrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Wrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

»

Vrijednost atributa
1513469
24.1.2022,
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4537666
KP - KUPOPR.ODAJA
11.10.2021
11.877,00
1.025.000,00
26.05.2021

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

Promet podlijefe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZitza namjena genovnog bloka

OSOBNO | POVJERLIJIVO
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NE
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PROVEDEMA EVALUACTIA
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Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.

5.2. Meduvremensko izjednacenje

Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoriju ""Ostalo™.

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"!

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

Users are kindly requested to state the source.

j&g przavi zavon zastarumey | Indeksi (@ 2015, = 100)”
R Indices (@ 2015 = 100)”

novi postojeci
ukupno stambeni [stambeni Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing Adriatic
a
Quarter i dwellings |dwellings coast S
04 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
2018. a1 109,44 99,03 11159 11219 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 11147 11451 109,33 98,94
Q3 11232 10078 11468 11896 11220 100,51
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 11952 12502 11867 100,59
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 12136 10907 12390 13346 11805 103,98
Q4 12490 10849 12808 137,38 12035 109,64
2020. Q1 12825 107,69 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 111,34 13423 14254 12630 115,90
fok} 12075 11083 13335 141,09 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 127,61 119,45
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
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5.3.

PODACI O
NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRADA

Izracun vrijednosti zemljista

2.458 m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Dicmo Dicmo Dicmo Dicmo
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Povrsina (m2) 2.458,00 547,00 2.144,00 11.877,00
Cijena (€) - 5.391 34.793 138.514
Cijena po m2 - 9,9 16,2 11,7
Protok vremena 1Q2022 4Q2019 3Q2021 2Q2021
DZS indeksi cijena nekretnina 122,62 109,64 122,62 122,17
Vremensko uskladenje - 11,8% 0,0% 0,4%
Korigirana vrijednost po m2 - 11,0 16,2 11,7
Odstupanje zbog razlicite 11,02 16,23 11,71
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,20 1,20 1,20 1,20
Koef. za preracunavanje KP 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor povec¢anja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 11,02 16,23 11,71
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra losija
(-20% do +20%) - 0% 0% 5%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 2.458 547 2.144 11.877
(-20% do +20%) - -10% 0% 20%
Oblik strdo 1:2,5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,5
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija ravna ravna ravna ravno
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena stambena stambena stambena stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu uz parcelu uz parcelu uz parcelu
(-20% do +20%) - 10% 0% 10%
Ukupno korekcija - 0% 0% 35%
Korigirana vrijednost po m2 14,35 11,0 16,2 15,8
ZAKLJUCAK 14,4
Ukupno korigirana cijena 14,4 11,0 16,2 15,8
Odstupanje od prosjeka -3,3 1,9 1,5
Kvadrat odstupanja 16,7 11,1 35 2,1
Standardna devijacija - o 2,4
Dvosturuka devijacija - 26 47
Odstupanje od prosjeka -23% 13% 10%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 206 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljiSta 2.458,00
Vrijednost po m2 14,35 €/m2
TrZiSna vrijednost 35.274,13
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5.4. Izra¢un FK matrice

FK matrica

A — Lokacija/trziite

B — zgrada opéenito

C — stanje zgrade

Upotabivost v pot-
punosti 1 dugoroino

izvrana lokacija®
» velika potrainja za

wvilo dobra
infrastrulctura

nama oitecanja
» puna stabilnost

Faktor koriitenja zgrade (FK)

dana'osizurana vrstom zgrade = vrlo dobro » puna vporabivost
1 + skeoro nema’nema oblikovanje » daljnj= koriitenje
ponude = dobra prostorna iz smanjenc
organizacija
= visola flalsibilnost
Uporabivost doveoljna |vrle dobra lokacija®  |vrlo dobra mala oftetenja
i dugoroénije dana’ » redovita potraZnja  |infrastrolctura + puna stabilnost
osigurana za vrstom zgra- de = dobro oblikovanje * joi dobra
o + mala ponuda oblikovanjs vporabivost
= » dobra prostorna + daljnje loriftenje
organizad’ Jjedva smanjenc
= dovoljn
flekesibilnos
Uporabivost smanje- |dobra lokacija® dovolina jasna oitecenja
na, ali srednjoroine * joi postojl infrastruktura » zmanjena stabilnost
dana'osigurana potrainja za vestom  |* progjeine » progjedna
zgrade oblikovanje vporabivost
3 » dovoljna ponuda progjetna prostorna 7 daljnje koridtenje
‘organizacija smanjenc
= nmjersna
flelesibilnost
Uporabivost ograni- |vmjerena lokacija* dovoljna 'fasna oitedenja
feno danaosigurana |+ mala potrafnja za infrastruktura * smanjena stabilnost
vrstom zgrade = mmjereno * smanjena
4 * bogata ponuda oblikovanje vporabivost

* mmjerena prostorna
organizacija

= mala flakestbilnost

» daljnj= koriitenje
Jasno smanjenc

LA

Uporabivost
kratkoroéno dana’
osigurana

lodz lokacija®

* jedva postojine
postoji potra®nja za
vrstom zgrade

» velika ponuda

nsdovoljna
infrastruktura

» WHjereno
oblikovanje

= nadoveljna
prostorna organizacija
* bez fleksibilnosti

rnatna odteden)a

* zmanjena stabilnost
* nadovolina
vporabivost

» dalinje koriitanje
samo kratko- roéno

* __. lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
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FaqUEH Ty o

“puysapesB o 1oepod psweabosd owes alosod pex sielosd Bweze) wives 0 eAoRFON yuaANe Bungesud woud Bfpeiualo oey nignsod nBow ;Epod
{940z Sluspesb poxnposL) 40T versoynes,, 2Bifuy ) exziepod nljawae) vy euspesz) o B2IREL

S0 IEHERY | ' 05'2=3 5'L

E-AQd 790 ‘Tualiosd ‘susmod
oyug gwi(3) uy efuspesd poygoiL

EE] EYSIBAIH

Agencija Mijanovi¢

19

T00l |giE [ [0 561 |00 T6r oo [vez
- 1] ¥o Lo Z0 - Lo - Z0 - - (3] S0 Z'0 20 00 +a 50 aleiErE #EIE0|06F
; g - o 3 E B B ER - g 0 T Iz T T eItz EHIBWONY| 08y
I z_|5r__ [z : ¥O — v 3 7o ¥ ] SlUSTEU0N e euslonE08 PUTEEoA 0Ly
y T |z v ' i - - - T Y i y T [ L I3 TEpein Hpodsus. L[ asy
- G v |ro E0_|vv |50 |5t I A ; I i zz |0 ot DR e e N [
i €5 rar |12 z |re T v |oee |ez g vez |os FER TR T e |7 [ TiE Blrs T |0
2L 61 S5k |ZE LoL )50 ¥z 9z VEL J00 Fo 6E 2L 22 E0L |5 Z5h 52 20k |&r 2oy V2 L8 E¥EIZ PN B2 Al sy
e 65 [rm [ov  [rzy |gs  [ewe [os [ve |6 [ow 19 [ver [rs  [sez [vw  [ow  |ew  [voe [vz  [ze fis i alEin| 02y
zE 08 |zez [s6  [1ie |92 [roe [er (% [ev  [gw [vs  (gez [co  [vez [zv [ow. |ve  [rw o [ra foe  [zer N L
@ oor
5. (0000 |z'89 |o0b |@'@8 |000L |£'BL  |000r 108 |DO0F [§S8 |U00L [ZLL |00t |98 (000 [ZOL |000r |[L'8Z |000F [90L |UOOL |p8L [d00r  [oudmn
'z |tz |5z [tz [oe  [ev |ew V@ [z [ve |vz gz [95  |zz oz [g¢ [ee [vs [ [vs [ve [gv [pE v Al el STEE0| 06
- E N T O I TS T o - ~ fav g8 [z sz [s1  [ez  |so  [g0 g0 |zr Jrm  [§o
90z viZ 3] S'L 901 L1 L] 201 FLE (2 L0 5L |22 L8 JE'BL E£EZ |91 ¥EZ £ %1 a8l |06 LTV |98 921
(N i T 7 [ FTSN - TS TS TR ATy T i 2L ERYS -0 TR T S
o TN T A ) TR [T T T T L [ AT ST £l L& o joz [ow
Cr T T T A I A A £_|5aL A T A A G T A O
TS A i v TR N £ T T T [T zh T P T Tz
gz |vs ez et v P G B - o vl 5 z
e I i ok I BRI I i I G ) T I I I I I s ) e I I | BUIZE] 7 EAGNFO] ROnID)|
= o [] ] [} [] 3 [} [
$32 |83 | £5 |£i93|5if | tee | S| 85 | 2% | Ese | i 7
-2 mDo 23 R R ER4 g s 29 e Ea =3 -3 @
z¥s | g2%| S3 |B2s%|g2g | 88% |s5g | 2° 53 °88 | s g
254 8 o 2 a
2 m.k = m& g m&w s L " 3° m.w ia m epesbiz misip
=% B g 2 g 5 * -3
= gz " 2 g
3 R B4 g * - M g
o m g e Y &
-3 2 o = 2

apaufiz efuapelB Bwnoygo widmyn | adnib ewwoygon n auzes Z esogos edrub ojpn peoEog

L10Z - efuepesB eaoysou) [fjajezexod

Napomena: Cijena gradenja je odredena temeljem pokazatelja troSkova gradenja iz 2017. godine (zadnja objava HKA), te troskova
OSOBNO | POVJERLJIVO

gradenja za sli¢ne objekte koji su gradeni tijekom 2021. godine obzirom na povrcanje cijena. Nekretnina je nedovrSena te se koristi

koeficijent dovrSenosti 0,75.



5.5.

Trzisna vrijednost

(tro§kovna metoda)

Vrijednost zemljista
Pz = | 2458 |m2  |cz= | 1435 emopz | | vz= 35.274 €
Komunalni / Vodni doprinos
BV= 1.577.36 m3 Kd= 2,501 €/m3BV Kd= 3.943 €
Kv= 1,02| €m3BV Kv= 1.609 €
Prikljucci
BGP= | 40035 |m2 |cp= | 3l emBGP | | Kp= 1201 €
Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i prikljucaka) = 42.027 €
Nova vrijednost objekta
NGP=_ | 36395 [m2 |Cizg= 550] €/m2NGP Y= L0101 €
Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,70 385| €/m2NGP
Godina procjene 2022 Godina izgradnje 1990 Starost (G) = 32 Trajnost OVK= 60
FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada opcenito C — stanje zgrade
Opis umjerena dovoljna mala o$teCenja
Faktor koriStenja zgrade (FK) 4 3 2
Relativna starost (G/OVK) = 53%||Odabrani FK= 4||Predvidivi ostatak OVK u % 32%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 19
Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 41
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 68,0%
Ukupno | 100%| 385 | esow| 262 | 123

SadasSnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 44.839 €
lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 3,00% 4.203,62 €
O - okolis: Ogradni zidovi i staze, hortikultura % od NV 5,00% 7.006,04 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp +1Iu+ O 98.076 €
Prema ¢l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode se
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima.
Trzi$na vrijednost nekretnina
Trzi$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV= 98.076 | x | 1 98.076 €
PovrS$ina nekretnine: = 363,95 m2
Cijena nekretninepom2 = 269,48 €/m2
Sveukupna cijena: = 98.075,79 €
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F. ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu :  POSLOVNA GRADEVINA U DICMU S PRIPADAJUCIM ZEMLIJISTEM

na adresi: k.¢.z. 1534/10, 1534/11, 1534/12, 1534/13 k.o. Susci

naruditelja:  SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711

Misljenja smo da je na dan 24.01.2022.

- TrziSna vrijednost stambenog objekta (TV) :
Srednji teCaj HNB-a
| 98.075,79 € ili 73752993  Kn 1€= 7,52 Kn

Napomena:
U procjenu nisu ukljuceni vaZe¢i porezi na promet nekretnina

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 16, utvrdena na dan 24.1.2022., primjenjuje se od 25.1.2022.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupowni za devize Srednji za devize Prodaijni za devize
Australija 036 AUD 1 4731994 4746233 4760472
Kanada 124 CAD 1 5,260314 5276142 5,291970
Ceska 203 CZK 1 0,308970 0,307894 0,308818
Danska 208 DEK 1 1.008427 1,011461 1.014495
Madarska 348 HUF 100 2088376 2094650 2.100944
Japan 392 JPY 100 5,830808 5,848353 5,865898
Norvegka 578 NOK 1 0,740216 0,742443 0.744670
Svedska 752 SEK 1 0,717185 0,719343 0,721501
Svicarska 756 CHF 1 7,272690 7,294574 7.316458
Velika BEritanija 826 GBP 1 8,953139 8,980079 9.007019
SAD 840 usD 1 5,6319584 6,651940 6,671896
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,837458 3,849005 3.,860552

EMU a78 EUR 1 7.505416 7.528000 7550584
Poljska 935 PLN 1 1,649614 1,654578 1,659542

Izradio:
Ivan Mijanovi¢, dip.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SINJ

Stanje na dan: 23.01.2022. 22:45

Katastarska opéina: 325872, SUSCI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-24494/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | ZeMl Hta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 1534/10 |ORANICA | ZGRADA 1148
ORANICA 754
ZGRADA 394
2. 1534/11 |ORANICA 662
ORANICA 662
3. 1534/12 |ORANICA 557
ORANICA 557
4. 1534113 |PUT 91
PUT 91
UKUPNO: 2458
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Prim]edba
1. Vlasnicki dio: 11
SMS D.0.O, SPLIT,
2.1 Zaprimljeno 11.11.2009. broj £-1868/09 ZABILJEZBA
Na temelju rjie3enja o ovrsi Ovr-514/09 od 11.studenoga 2009 godine Opéinskog suda u Sinju
zabiljeZzena je ovrha na teret 1 zkt.vlasnidtva ovrdenika SMS d.o.0.Split,radi naplate novéane
trazbine ovrhovoditelja Podravke d.d_Koprivnice u iznosu od 45.000.000,00 kn.uz kamatnu stopu
od 5,50 % godisnje na navedeni iznos zajma koja se obraéunava mjesecéno,a placa tromjeseéno
u roku od 15 dana od dana zavrietka tromjesecja za koji se plac¢a,sa zakonskom zateznom
kamatom tekuéom od 9.rujna 2009 godine pa do isplate i troSkova ovog postupka u iznosu od
127.000,00 kn.uvecano za zakonsku zateznu kamatu,utvrdenjem vrijednosti nekretnina,njihovom
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz novéano iznosa dobivenog prodajem
3.1  Zaprimljeno 18.01.2010. broj Z-81/10 ZABILJEZBA
Temeljem rjedenja Opéinskog suda u Sinju br.Ovr-11/10 od 15.sijeénja 2010.godine, zabiljezuje
se odbacivanje prijedloga za ovrhu od 13.sije€énja 2010.godine na nekretninama ovrSenika SMS
d.o.o. Split,Kopilica 5 upisanim u Z.U.372 K.0.5usci,Z.U.1872,1894 K.O.Kosute i Z.U.1405 K.O.
Vedrine, od strane ovrhovoditelja Hrvatske poStanske banke d.d. Zagreb.
ZemljinoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.01.2022. 11:21:37 Stranica: 1
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Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 372




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 325872, SUSCI Broj ZK uloska: 372
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4.1 Zaprimljeno 04.02.2010. broj Z-170/10 ZABILJEZBA

MNa temelju rjedenja Trgovackog suda u Splitu br.VII-ST-48/2009 od 3.veljage 2010.godine,
zabiljeZuje se otvaranje stecajnog postupka nad duznikom S M S d.o.o. za proizvodnju prirodne
hrane,Split, Kopilica 5 na nekretninama upisanim u £.U.1850,1851,1872,1878,1894 1901 K.O.
Kodute, 7.U.1041,1405 K.O.Vedrine i Z.U.372 K.O.Susci sa danom otvaranja steéajnog postupka
od 3.veljate 2010.godine.

51 Zaprimljeno 12.10.2012. broj Z-2256/12 ZABILJEZBA

Temeljem ovrSnog rjeSenja Opcinskog suda u Sinju posl.br.Ovr-251/11 od 9.listopada 2012.
godine na nekretninama SMS- d.o.o. Split,Kopilica 5 upisanim u Z.U.372 K.oSusci,Z. L.
1872,1894 K.O.Kosute | Z.U.1405 K.O.Vedrine zabiljeZuje se ovrha od strane ovrhovoditelja
Hrvatske poStanske banke d.d. Zagreb,Juridiceva 4 i to utvrdjenjme vrijednosti navedenih
nekretnina,njihovem prodajom i namirenjem ovrghovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom, a sve
radi naplate novéane fraZbine u iznosu od 27.832.771,25 kuna sa nuzgredicama.

1.2 Zaprimljeno 14.08.2020.g. pod brojem Z-24494/2020

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja SMS, d.o.0. .u stedaju”, Split, OIB:
B8BET79107711. Kopilica 5, 21000 Split, radi brisanja zabiljezbi pod posl. br. Z- 1868/09, Z-81/10
Z-2256/12 u zk. ul. 372 k.o. Susci.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Pri mjedba

1.1 Zaprimljeno 28.09.2009. broj Z-1613/09 502.884,45 KN PREDBILJEZBA

Na temelju nepravomocénog rieSenja o ovrsi Ovrv-2620/09 javnog biljeznika
Miadena JeZzek iz Zagreb,te £1.57 | 59 ZZK . upisuje se predbiljezba prava zaloga
na teret 1 zkt.vlasnistvo protivnika predlagatelja upisa SMS d.o.0.Split,za iznos
od 502.884 45 kn.po prijedlogu "TRAST-a" d.d.Split

1.2 Zaprimljeno 11.11.2009. broj Z-1867/09

MNa temelju rjeSenja o ovrsi Ovrv-2620/09 od 23.rujna 2009 godine javnog
biljieZznika Mladena JeZeka iz Zagreba uknjiZena je opravdanost predbiljezbe
upisane pod Z.1613/09 sa uknjizbom prava zaloga na teret 1 zkt.vlasnistvo
ovrienika SMS d.o.o.Split,radi naplate ovrhovoditelja u iznosu od 502.884 .45 kn.i
troSkova ovog postupka u iznosu od 12.398,40 kn.uvecano za zakonsku zateznu
kamatu u korist:

“TRAST-A" D.D.GAT SV.DUJE 4, SPLIT

2.1 Zaprimljeno 14.08.2020.g9. pod brojem Z-24494/2020

ZABIL.JEiBA, ODEBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja SMS, d.o.o. ,u steéaju”,
Split, OIB: 88679107711, Kopilica 5, 21000 Split, radi brisanja zabiljezbi pod posl.
br. Z-1613/09 i Z-1867/09 u zk. ul. 372 k.0. Susci.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.01.2022.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.01.2022. 11:21:37 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ

Stanje na dan: 23.01.2022_ 22:45

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SUSCI (Mbr. 325872)

Posjedovni list: 306

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 SMS D.0O.O., SPLIT, SPLIT.KOPILICA 5 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim festicama
Broj Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske . . | Posebni
- - . - . .. , | Povriina/ Braoj . -
o | 2 | katastarske |&estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 3 D.L pravni Primjedba
festice zgrade m o reFimi
1534/10 POD LATICE 1148 7
GOSPODARSKA ZGRADA, POD LATICE 394
ORANICA 754
1534/11 POD LATICE 662 7
ORANICA 662
1534/12 POD LATICE 557 7
ORANICA 557
1534/13 PUP 91 7
OSTALO NEPLODNO a1
Ukupna povriina katastarskih festica 2458

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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24.01.2022. 11:25 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

53? NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SUSCL 325872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ k.¢. br.: 1534/10

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mijerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 24.01.2022

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel m
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25.01.2022. 10:10 Zajednicki informacijski sustav zemljidnih knjiga i katastra - javna aplikacija

@
a;f NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SUSCL 325872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ k.. br: 1534/11

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 25.01.2022

https://oss.uredjenazemija.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel m
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25.01.2022. 10:10 Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

3
%' NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA )
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SUSCL 325872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ k.¢. br: 1534/12

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 25.01.2022

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel ”m
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25. 01.2022. 10:11 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

“@
o
';:.:: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA :
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. SUSCI, 325872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ k.¢. br.: 1534/13

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 25.01.2022

https://oss.uredjenazemija.hr/public/cadServices jsp?action=publicCadastreParcel m
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REPUBLIKA HRVATSKA
SPLTISKO-DALMATINSKA ZUPANIJA
Ured za prostorno uredenje,
stambeno-komunalne poslove,
graditeljstvo i za%titu ckoliZ%a
ISPOSTAVA SINJ

KLASA: UP/I-361-03/28-03/79
URBROJ: 2181-04/5-93-4

Sinj, 04. kolovoza 1223. zodine

Ured z2 prostorno uredenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo
i za3titu ckoli%a, Isposteava Sinj Splitsko-dalmatinske Zupanije, rjeSavajuéi povodom
zantjeva MILOSA SERSO p. Steve iz Splita, za izdavanje gradevne dozvole, cemelgem
€lanka 3C. Zakona o gradenju ("Narodne novine" br. 77/92, 82/92, 26/93 i 33/95),
izdaje

GRADEVNU DOZVOLU

Investitoru, MILOSU SERBO p. Steve iz Splita, odobrava se gradenje
poslowme gradevine - skladilta gradevinskog materijala u dicmu, na kat.¥est.zem.
1534/10 X.0. SuZci, prema tehnidko]j dokumentaciji izradenoj od:

- "AMBIJENT" Poduzeéa za projektiranje sa p.o. Sini, Alkarsko trkaliZte 25,

koja se sastoji od glavnzg orojekta TD - 59/98. od o¥ujka 1998. gedine, tehniZko]
dokumentaciji izradenoj od:

- "IREJA-INZENJERING" Poduzeda za gradevinski inZenjering, uslucge,
posredovanje 1 trgovinmu d.o.o. Split - gotovieva 3,

xoja s2 sastoji od zlavaog projekta elektro instalacije jake struje i mgromobranske
instalacije T - 15/98. od svibnja 1998. godine, te

- "BASO" Poduzede za profzvodnju, usluge i trgovinu, export - import
4.0.0. Split - Zrnovaika 15, :

h-Ja se sastoji od orikaza mjera za%tite od poZara za skladiXte robe u Dicau TD-41/9S.
od lipnja 1958.

a u skladu s lokacijskom dozvolom Klasa: UP/I-350-05/97-01/113 Urbroj:
2181-04/5-97-5 od 22. 09. 1997. godine.

I Gradenje ili izvodenje pojedinih radova na gradevini investitor Je
duZan ustupiti prwmoj ili fiziZko] osobi registrirano? za obavljanje te djelatnosti,
2 u koliko u gradenju sudjeluju dva ili viZe izvoditelja investitor je duZan imenovati
izvoditelja odgovornog za medusobno uskladivanje radova.

Iznimo, investitor fiziZka osoba moZe sam graditi kada iskljufive za
svoje potrebe gradi stambenu zgradu, manji gospodarski i pomoéni objekat.

IT TIzvoditeld je duZan graditi u skladu s grasdwnom dozvolom, -2 radove
izvoditi -tako da-tehniZka svojstva gradevine, ugradivanje-materijala, opreme |
nroizvoda, te osiguranje dokaza o kvaliteti radova odpovaraju odredbama Zakonz o
gradenju i zantjevira iz nrojekta.

IIT  WNe temelju ove gradevne dozvole sa izvodenjem radova moZe se
zapoZeti nakon 3to ista oostane konalna, a ista prestaje vaZiti ako se s radovime
na gradevini za xoju je gradevna dovzola izdana ne zapoZme u roku od dvije zedine
2d dana pravomo:nosti aradevne dozvole.
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Investitor je du¥an najkasnije do dana pofetka radova pribaviti
Ja gradevine, izraden od fizifke ili prvne osobe registrirane za
obavljanje te djelatnosti DO posebnom propisu.

v Investtior je duZan tijelu graditeljstva najkasnije na dan poXetka
radova prijaviti pofetak gradenija.

VI  Investitor je duZan osigurati strufni nadzor nad gradenjem.

VII  Za privremeno zauzimanje javno-prometnih povriina za potrebe
gradilifta investitor ili izvoditels d t Je ishoditi odcbrenje nadle¥nog
tijela grada, odnosas poduzeds odredenog posebnim Zakonom.

VIII Ukoliko tijekom gradenja investitor namjerava na gradevini izvr-
5iti izmjene ili dopune kojiilna se moZe utjecati na bilo koje tehniZko svojstvo gra-
devine potrebno je ishoditi fzmjenu 1ili dopunu gradevn= dozvole.

IX VaZenje gradevne dozvole moZe se, po zahtjevu investitora produ-
Ziti za jo3 dvige godine ako se nisu promijenili uvjeti i odredbe Zakona a skladu

s kojima Je izdana.

X Po zavrZetku gradenja investitor i1i osoba koja je stekla od inve-
stitora pravo vlasniZtva, duZan Je ishoditi uporabnu dozvolu.¥

ObrazloZenije

Investitor, MILOE 5ERBO p. Steve iz Splita, podnio je dana 10. 07.1992.
godine zahtjev za izdavanje gradewne dozvole za gradenje gradevine navedene u izreci

ovog rjeSenja.
Svom zahtjevu za izdavanje gradevne dozvole investitor Je priloZio:

1. TehniZku dokumentaciju u tri primjerka navedenu u izreci ove grade--
vne dozvole;

2. Vodopravnu suglasnost Klasa: UP/I-325-07/98-01/105 Urbroj: 374-24-4-
¢ 2/PB od 06. 05. 1998. izdanu od "Hrvatske vode" VGO za vodno podruZje dalmatinskin

slivova Split;

3. RjeXenje o suglasnosti Xlasa: UP/I-116-02/98-01/05 Urbroj: 556-15-
03/51-98-2/EM od 08. 05. 1998. izdanoc od DrZavnog inspektorata - Odjel za nadzor
u podrufju zaXtite na cadu Split;

4. RjeSenje za promjenu namjene poljoprivrednog zemljista Xlasa: (=/1-
320-02/98-02/57 Urbroj: 2181-01/6-98-2 o2 10. 6. 1998. izdano od Ureda za gospodar-
stvo - Ispostava Sinji.

Na temelju obavijesti ove Ispostave Ureda investitor Je destavio:

1. Zemlji%nolnjiZni izvadak S.T. 2419/98. od 10. 06. 1998, godine izdan
od Opéinskog suda u Sinju - Odjel za zemljilne knjige; =

2. Uvjerenje o doprinosu za skloniXte Klasa- 361-03/958-05/41 Urbroj:
2181-04/5-93-2 od 10. - 1938. izdano od ove Ispostave Ureda;

3. Suglasnost br. 511-12-25-UP/T-1327/1-S8-1.V. od 10. 07. 1998. izdanu
od Policijske uprave - Sektor zaZtite od poZara i civilne zaZtiute Split;
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4. Sanitarnu suglasnost Xlasa: 540-02/98-01/216 Urbroj: 2181-03/6-98-2
od 21. O7. 1998. izdanu od Ureda za rad, zdravstvo i socijalnu skrb - Ispostava

Sinj;
5. Kopiju xatastarskog plana Klasa/ 935-06/98-01/510 Urbroj: 2181-05/7-
98-2 od 31. O7. 1999. izdanu od Ureda za katastarsko-geodetske poslove - Ispostava

Sing;

6. Izvadak iz katastra zeml ji%ta Klasa: 935-07/98-01/971 Urbroj:
2181-05/7-98-2 od  31. O7. 1998. izdam: od Ureda za katastarsko-geodetske poslove
Ispostava Sinj;

7. Potvrdu Klasa: 350-05/98-02/76 Urbroj: 2181-04/6-98.2 od %0. 07.
1938. izdanu od ove Ispsotave Ureda;

2. Suglasnost zaitite okoli%a Klasa: 351-02/93-01/16 Urbroj: 2181-04/5
-38-2 izdanu od ove Tspostave Ureda.

Povodom podnesenog zahtjeva prethodne je postupljeno po odredbi &1. 35.
~dkona o gradenu, te je utvrdeno da Je glavni projekt izraden u skladu s cdredbama
ovog Zakona I lokacijskom dozvolom, o Zemi na istom prileZi potvrda od 22.
O7. 1958, godine.

Nakon ovako provedenog psotupka izvrZen je oXevid na licu mejsta o
Zemu Je sa¥injen zapisnik.

Na temelju naprijed izloZenog utvrdenc je da investitor ispunjava
uvjete za dobivanje gradevne dovzole te da je odredeno X1. 37. Zakona o gradenju
rje¥eno kao u izreci.

UPUTA O PRVNOM LIJEXU:

Protiv ove gradevne dovzole moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prosto-
rnog uredenja, graditeljstva i stanovanja Zagredb, u roku od 15 dana od dana primitka
iste. Zalba se predaje nepsoredno ili Zalje poXtom ove] Ispostavi Ureda uz pristoibu
od 50,00 ¥n prema Tbr. 3. Zakona o uprawnim pristojbama ("Narodne novine" br. 8/95).

Tro¥kovi postupxa za donoSenje ove gradevne dozvole u iznosu od 100,00 kn
inladeni na Zire - rafun broj: 34400-637-3887 u korist Splitsko-dalmatinske Yupanije.

Pristoiba za gradevnu dovzolu po Tor. 1. u iznosu od 20,00 kn dostavl jena
na zanhtjev i propisno poniitena i po Tor. 63. Zakeaz o upravnim pristojboama ("Narodne
nevine” br. 8/95) u lznosu od 418,00 kn upladena na ¥iro-radun broj: Z0102-630-16 u
korist DrZavnog proraduna Rh.

bradevnu dozvolu pripremila:
Marija Dukid

DISTAVITI =

{1J MiloS Serbo p. Steve,
" Split - Sredmanuika 11,
2. Referent - ovdje,

3. Achiva - ovd3je.

NA ZNANJE:

1. Gradevinsko-urbanisti&xa
inspekcija - ovdje,
2. Opéina Dicmo.
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ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekceiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

¥ % ok kX ok % X ¥
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Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o naéinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naéinu isplate kod
*«  civilne diobe, nadinu utvrdivanja trZiSne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba 0 nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasniStvu jadinica lokalne

*  samouprave te naé¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

*  Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15

*

*

* ok ok %
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