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Nadlezni trgovagki sud : TRGOVACKI SUDB U SPLITU
Poslovni broj spisa ;: $t-456/2016

I. TEK STECAINOGA POSTUPKA U RAZDOBLJU DO 22.03.2018.GODINE.

Dana 09.01.2018.godine sam od strane ranijeg steCajnog upvaitelja gospodina Deana Rahana,
podtom zaprimio spis predmetnog ste€ajnog duZnika Spectator d.0.0. u ste€aju.

SteCajni duznik je, a kako to proizlazi iz stanja spisa vlasnik nekretnine oznagene kao est. zem.
929/ Z.U.1215 K.O.Kamen. Sukladno odluci skupstine vierovnika ste¢ajnog duZznika od dana
13.06.2017.godine, ovdje iskazani steSajni upravitelj je angazirao stalnog sudskog vjedtaka ing.
Mira Glavada iz Splita, a u svrhu utvrdivanja vrijednosti predmetne nekretnine u vlasnistvu
duznika, a koja predstavlja ste¢ajnu masu. Imenovani vjedtak je dana 05.03.2018.godine sadinio
»Procjembeni elaborat trzidne vrijednosti nekretnine oznadene kao ¢est.zem. 929/1 Z.U.1215
K.O.Kamen, iz kojeg je razvidno kako trZisna vrijednost iste nekretnine na dan
02.03.2018.godine iznosi 409.915,00 kuna ili 55.200,00 EUR-a.

DOKAZ: Uvid u citivani procjembeni elaborat, koji se dostavija u prilogu.

Temeljem navedenog, a sve sukladno odluci skupstine vjerovnika stedajnog duznika od dana
13.06.2017.godine, steajni upravitelj je pristupio prodaji iste nekretnine i to prikupljanjem
pisanih ponuda pa je u tu svrhu dana 22.03.2018.godine je i objavljen tekst oglasa Prvog poziva
za prikupljanjem pisanih ponuda na stranicama Visokog trgovackog suda RH-¢ ( na stranicama
www.sudaCka-mreza.hr ) gdje je poCetna cijena ona iz procjene sudskog viestaka, a kod drugog,
odnosno narednih ogladavanja u slucaju neuspjele prodaje, postupiti ée se sukladno odiuci
skupstine vierovnika.

Obzirom kako iz stanja spisa proizlazi kako nije dostavljena poslovna dokumentacija duZnika,
te kako steCajnu masu jos &ine odredene zalihe sijena u mjestu Mugaluk, u jednom hangaru, kao
i prikolica Schmitz a koja da se navodno nalazi na popravku u Durdevcu kod ,,Pjeskarenje
Kalinovac d.0.0.”, to je ovdje iskazani steCajni upravitelj preporudenom posiljkom dana
11.03.2018.godine uputio dopis biviem z.z.- u steajnog duznika Denisu Peteru Karad?i iz
Stobreca, Cetinska 10, sa zahtjevom za dostavom knjigovodstvene dokumentacije predmetnog
steCajnog duznika, a posebno posljednjom analitiCkom ,,bruto-bilancom* stefajnog duZnika
SPECTATOR d.o.0. u ste€aju, Poljana Tina Ujevica 3/3, OIB: 16231268476 sa stanjem koje
prethodi danu otvaranja steajnog postupka, tj. na dan 09.03.2017.godine.

Nadalje, a obzirom kako iz stanja spisa proizlazi kao duznik ima odredene zalihe sijena koje se
navodno nalaze ,, u Lici®, te prikolicu marke Schmitz koja se navodno nalazi na popravku kod
drudtva Pjeskarenje Kalinovac d.0.0., od istoga sam zatraZio traZim da me 3to prije, a najkasnije
u roku od tri { 3 ) od dana zaprimanja ovog dopisa izvijesti gdje se to&no nalaze zalihe
predmetnoga sijena kako bih istoga mogao preuzeti u posjed, obzirom kako isto predstavlja



steCajnu masu te da me u roku od tri ( 3 ) od dana zaprimanja ovog dopisa izvijestite o tognom
nazivu, adresi, OIB-u drustva kod kojega se navodno nalazi predmetna prikolica na popravkuy,
obzirom kako navodno drustvo , Pjeskarenje Kalinovac d.0.0%, a gdje bi ista prikolica navodno
bila na popravku, uopée nije registrirano u sudskom registru,

Istoga sam takoder pozivao da mi se oditujete o svim evidentiranim stavkama dugotrajne i
kratkotrajne imovine evidentiranima u Financijskom izvje¥éu stedajnog duznika SPECTATOR
d.o.o. u ste€aju, Poljana Tina Ujevica 3/3, OIB: 16231268476 za 2014.godinu a Koje je i javno
objavijeno na strnicama FINA-e.

DOXAZ: Uvid u citivani dopis od dana 11.03.2018.godine upuéen preporucenom posiljkom
biviem z.z.-u steCajnog duznika gospodinu Denisu Peteru Karadzi iz Stobreda,
Cetinska 10.

Medutim, do dana sastavljanja ovog izvje§¢a od imenovanog nisam zaprimio bilo kakvo
oditovanje u tom pravcu.

II. STANJE STECAJNE MASE

Ste€ajnu masu steCajnog duznika &ini nekretnine oznadene kao fest. zem. 929/1 Z.U.1215
K.O.Kamen &ija trzidna vrijednost na dan 02.03.2018.godine prema procjembenom elaboratu
sudskog vjedtaka ing. Mira Glava3a iznosi 409.915,00 kuna ili 55.200,00 EUR-a,

1z stanja spisa nadalje proizlazi kako je duznik vlasnik odredene zalihe sijena koje se navodno
nalaze ,, u Lici® u mjestu MuSaluk kao i prikolice marke Schmitz koja da se navodno nalazi na
popravku kod drustva Pjeskarenje Kalinovac d.o.o., to sam od bivieg z.z.-a steajnog duZnika
traZzio olitovanje u tom praveu kao i pojadnjenje, a kako je to ranije ve¢ navedeno, no isti se
nije ofitovao o traZzenon.

II1. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU
Naznaciti radnje koje ¢e se poduzeti u naredom razdoblju do 22.06.2018.godine.

I. Nastaviti ¢e se sa postupkom unovéenja imovine ste¢ajnog duznika, i to upravo nekretnine
oznaene kao Cest. zem. 929/1 Z2.U.1215 K.O.Kamen, sve sukladno odluci skupstine vjerovnika
od dana 13.06.2017.godine.

2. Nadalje, predlaZe se bivieg da od biviih ovla$tenih osoba za zastupanje ste€ajnog duznika i
to Denisa Petra Karadze iz Stobreca, Cetinska 10, OIB: 59071903236 te Jurice Rubica iz Splita,
Poljana Tina Ujevica 3, OIB: 26697014836 pod prijetnjom odredbi iz ¢1.177. 1 178. i 180.
Ste¢ajnog zakona zatraZi pismeno olitovanje uz dostavu odgovaraju¢ih dokaza na slijedeée
okolnosti :

Na $to se konkretno odnosi svaka slijedeéih stavki evidentiranih v GodiSnjem
financijskom izvje$éu duznika za 2014.godinu, i to redom kako slijedi:

1) na koju imovinu ( tona zemlji3noknjiZna i katastarska oznaka odnosno naziv } se
konkretno odnosi stavka Dugotrajne materijalne imovine koja u istom izvjedéu knjiZena
u iznosu od 1.096.395,00 kuna?

2) na §to se konkretno odnosi stavka ,,zalihe* a koja je u istom izvie$¢u knjiZena u iznosu
od 859.601,00 kuna i gdje sc to¢no nalaze iste zalihe?
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3) na koja to¢no potraZivanja se toéno odnosi stavka ,,potrazivanja® a koja su u istom
izvjeS¢u knjiZena u iznosu od 782.591,00 kuna, te jesu li ista u meduvremenu utuZena?
4) na §to se konkretno odnosi stavka Kratkotrajne financijske imovine koja je u istom
izvje§cu knjizena u iznosu od 213.375,00 kuna?

Mjesto i datum Stecajni upravitelj

L2005 1046 4%/ (il 2%\
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ODVIETNICKI URED L

Ante Gabelica

Rudera Boskovida 7/125, 21000 Split #.77  021/785 406 i 098/914 3187 . wwi': antegabelical@gmail.com

DENIS-PETER KARADZA
Cetinska 10

21311 STOBREC

O1B: 59071903236

Postovani,

Obra¢am Vam se kao steajni upravitelj koji je imenovan rjedenjem Trgovatkog suda u
Splitu, pod posl.br. 12 St-456/2016 od dana 05.prosinca 2016.godine ste€ajnim upraviteljem
nad stetajnim duznikom SPECTATOR d.0.0. u stetaju, Poljana Tina Ujevica 3/3, OIB:
16231268476.

DOKAZ: Uvid u prestiku citiranog rieSenja, kojeg Vam dostavijam u prilogu.

Kao stedajni upravitelj sam u zakonskoj obvezi prikupiti sve podatle o imovini koja ulazi u
stedajnu masu iza ste¢ajnog duznika, kao i poduzeti potrebne radnje radi unovCenja stetajne
mase u smistu odredbe ¢l. 133, a u svezi &l. 298, Ste€ajnog zakona,

Stoga Vas kao ovladtenu osobu ( prema izvatku iz sudskog registra ) predmetnog stedajnog
duznika ovim putem pozivam da mi u roku o tri (3 } dana dostavite knjigovodstvenu
dokumentaciju predmetnog ste¢ajnog duZnika, a posebno posljednju analiti¢ku ,,bruto-
bilancu® stedajnog duZnika SPECTATOR d.o.0. u stetaju, Poljana Tina Ujevica 3/3, OIB:
16231268476 sa stanjem koje prethodi danu otvaranja steCajnog postupka, tj. na dan
09.03.2017.godine.

Takoder, ukoliko raspolaZete slijedeéom dokumentacijom predmetnog stecajnog duZnika,
molim da mi ju dostavite, i to:

- pisano izvje$ée o financijsko-gospodarskom stanju duznika u dva primjerka,

- popis imovine i obveza duZnika prema &l 17. SteCajnog zakona (NN 7115, dalje u
tekstu SZ) u dva primjerka koji sastoji se od naznake:

. nekretnina i pokretnina duznika,

. imovinskih prava duZnika na tudim stvarima,

. novéanih 1 nenovéanih trazbina duznika,

. drugih prava koja ¢ine imovinu duznika,

. novéanih sredstava na ratunima,

. druge imovine duZnika,

. obveza duznika unesenih u njegove poslovne knjige,

. drugih nov&anih i nenovganih obveza duznika,

. raziuénih prava na imovini duznika,

10. izluénih prava,

{1. prosjetnih mjesednih trofkova redovnoga poslovanja duznika u postjednjih

godinu dana,

12. postupaka pred sudovima ili javnopravnim tijelima u kojima je duZnik stranka i

visinu ili opis trazbine koja je predmet postupka,
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u kojem popisu imovine i obveza se moraju navesti podaci o pravnoj i &injeniénoj osnovi u
odnosu na svaki dio imovine i obveza, te o dokazima, osobito ispravama, kojima se oni mogu
potkrijepiti i potvrditi da su navedeni podaci to¢ni i potpuni i da nidta od imovine i obveza nije
zatajeno,

Obzirom kako iz stanja spisa proizlazi kao duznik ima odredene zalihe sijena koje se navodno
nalaze ,, u Lici®, te prikolicu marke Schmitz koja s¢ navodno nalazi na popravku kod drustva
Pjeskarenje Kalinovac d.o.o., traZim da mi $to prije, a najkasnije u roku od tri ( 3 ) od dana
zaprimanja ovog dopisa izvijestite gdje se tofno nalaze zalihe predmetnoga sijena kako bih
istoga mogao preuzeti u posjed, obzirom kako isto predstavlja steajnu masu. Takoder, trazim
da mi u roku od tri ( 3 ) od dana zaprimanja ovog dopisa izvijestite o todnom nazivu, adresi,
OIB-u drustva kod kojega se navodno nalazi predmetna prikolica na popravku, obzirom kako
navodno drustvo ,,Pjeskarenje Kalinovac d.0.0%, a gdje bi ista prikolica navodno bila na
popravku, uopce nije registrirano u sudskom registru.

Takoder Vas pozivam da mi se ofitujete o svim evidentiranim stavkama dugotrajne i
kratkotrajne imovine evidentiranima u Financijskom izvje$u ste¢ajnog duznika SPECTATOR
d.0.0. u ste€aju, Poljana Tina Ujevica 3/3, OIB: 16231268476 za 2014.godinu a koje je i javno
objavijeno na strnicama FINA-e.

Ovim putem Vam skre¢em pozornost kako, sukladno odredbama Stecajnog zakona, za davanje
neistinitoga ili nepotpunoga popisa imovine i obveza, odgovarate kao za davanje laZnoga iskaza
u postupku pred sudom, da je duZni sudu dati sve potrebne podatke koji se odnose na predmetni
steCajni postupak, te da ispunjenjem propisanih pretpostavki mozZete biti odgovorni
vjerovnicima osobno za naknadu $tete koju bi im prouzrogili uskratom davanja ili davanjem
neto¢nih ili nepotpunih podataka, obavijesti, izvie$¢a, izjava ili popisa, te na kaznenu
odgovornost za davanje neto&nih ili nepotpunih podataka, obavijesti, izvje§¢a, izjava ili popisa
kao za davanje laZnog iskaza u sudskom postupku, te da Vas Stedajni sudac moZe i novéano

kazniti novEanom kaznom ako unato¢ nalogu suda odbijate dati potrebne obavijesti i suradnju.

U Splitu, 12.03.2018.godine.

Sa Stovanjem, stecajni upravitelj,
odvjetnik Ante Gabelica.
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Miro Glavas, inZ.grad. Brd Su-539/2015--1,0d 11.05.2016.¢
Split,A.B.Simica 29 ZUPANIISKI SUD U SPLITU
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina mob. 098 602 300,miroglavasi @gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

NEKRETNINE: ZEMUISTE

Kat.Cest.zem: 929/1 k.o. Kamen

NARUCITEL): ,SPECTATOR” d.o0.0. u steaju
Split, Poljana Tina Ujevi¢a 3/3

IZRADIO: Stalni sudskwlb‘é*takfza\gradltel jstvo

Split, 05.03.2018.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-539/2015-1
Split, 11. svibnja 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odlutujuéi povodom zahtjeva Mira Glavasa, za
imenovanje stalnim sudskim vje$takom za procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima {(Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15), te ¢lanka 12.a
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RIESENJE

Ispravlja se rjeienje ovog suda broj 4 Su-539/2015 od dana 29. lipnja 2015. godine,
tako da sada glasi:

Miro Glavag, ing.grad., iz Splita, A.B.Simiéa 29, OIB: 93778598354, imenuje se
stalnim sudskim vjeitakom za procjenu nekretnina na vrijeme od &etiri godine od dana
donecsenja rjedenja 4 Su-539/2015 dana 05. veljace 2015. godine.

ObrazleZenje

Rjesenjem ovog suda broj 4 Su-539/2015 od dana 05. veljade 2015. godine Miro
Glavag, iz Splita, A.B.Simiéa 29, imenovan je stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo na
vrijeme od etiri godine.

Dana 29. ozujka 2016. godine vjestak je podnio ovom sudu zahtjev za proSirenje
djelatnosti sudskog vjestaka na podrugje procjene nekretnina.

Irvatska strukovna udruga eksperata i sudskih vietaka dala je pozitivno misljenje o
zahtjevu vjedtaka za prosirenje djelatnosti na procjenu nekretnina.

U postupku je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 2. Pravilnika, te
rijeeno je kao u izreci.

U Splitu, 11. svibnja 2016. godine

PREDSJEDNIK SUDA
Marijan Miletid, v.r.



Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjefenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske u roku
od 15 dana od dana primitka rje$enja, a Zalba se podnosi ovom sudu u dva primjerka.

DNA: 1. viestaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. web stranice suda
5. u spis-ovdje

Za tocnost otpravka - ovladtena sluZbenica
%’ffﬁ‘é'ﬁj‘mﬁlij anovié
Saa o ‘-','\‘




Miro Glavas, inZ.grad, Brd Su-539/2015--1,0d 11.05.2016.g
Split,A.B.Simi¢a 29 ZUPANHSKI SUD U SPLITU
Stalni sudski vjesdtak za procjenu nekretnina mob. 098 602 300, miroglavas@gmail.com
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Miro Glavas, inZ.grad. Br4 Su-539/2015--1,0d 11.05.2016.g

Split,A.B.Simica 29 ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

Stalni sudski vieStak za procjenu nekretnina mob. 028 602 300,miroglavasi@gmail.com
2.UVvOoD

Zahtjev:

Prema nalogu narutitelja stecajnog upravitelja- duinika ,SPECTATOR" d.0.0.izvriio sam procjenu
triisne vrijednosti zemljista na Kamenu. Predmetna nekretnina oznadena je u katastarskom operatu
i to kao: kat.Cest.zem. 929/1, k.o. Kamen

Narucitelj:

Stedajni upravitelj duznika ,SPECTATOR" d.0.0. u stecaju,01B: 16231268476, Ante Gabelica
Split, R. Boskovica 7/125, OIB:68765596631

Nekretnina:

Poljoprivredno zemiljidte na predjelu Kamen u Splitu, oznake dest.zem. 929/1, upisano u
Z.U. 1215, k.0. Kamen '

Svrha procjene:

Procjena triidne vrijednosti nekretnina

Datum pregleda nekretnine:

02.03.2018.

Dan kakvoce:

02..03.2018.

Dan vrednovanja:

02.03.2018.

Procjenitelj:

Miro Glavas,ing grad,Staini sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

A.B. Simi¢a 29, Split

Ukupna procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine:

409.915,00 kn ili 55.200,00 €

Tefaj 1 € =7,425562 kn

Procjena triSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakenom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015} i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015} te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina na podrudju Republike Hrvatske.

U Splitu, 05. oZujka 2018. godine

femd



Miro Glavas, inZ.grad. Br4 Su-539/2015--1,0d 11.05.2016.g Lo,

Split,A.B.Simica 29 ZUPANISKI SUD U SPLITU
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina mob. 098 602 300, miroglavas@gmail.com
2.1. ZADATAK

Od strane naruditelja; stefajnog upravitelja duZnika ,, SPECTATOR" d.0.0.izvriic sam procjenu triidne
vrijednosti zemljista na Kamenu. Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti
predmetne nekretnine na danasnji dan u zate€enom stanju, a sve na temelju oevida na terenu,
analize dostupne dokumentacije, prikupljenih podataka,trziSnih i lokalnih uvjeta, te na temelju viastitih
iskustava. Predmetna nekretnina oznacena je u katastarskom operatu i to: kat.éest.zem. 929/1,

k.0. Kamen.

-zemljiste - Suma k.&z. 929/1  povrsine 2.827,00 m?

UKUPNO: 2.827,00 m?

2.2. PODACI O OCEVIDU | DOSTAVLJENOJ DOKUMENTACHJI

Ocevid na predmetnoj nekretnini obavio sam 02.03.2018.godine, kada sam izvrSio pregled, izmjeru i
fotografiranje nekretnine. Detaljni opis i karakteristike nekretnine su u prilogu.

3. NALAZ

3.1.L.OKACIJA NEKRETNINA

Predmetna nkretnina nalazi se u predjelu Kamen - Split




Miro Glavas, inZ.grad. Brd 5u-538/2015--1,0d 11.05.2016.2
Split,A.B.Simiéa 29 ZUPANIISKI SUD U SPLITU
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina mob. 098 602 300,miroglavas@gmail.com

3.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
3.2.1. KATASTAR

Podatak o katastarskoj Cestici

Zor Bropké Bro; PL Bia 0L Ahesa kal\\.slarske c'esh?ef !mé;n upa':\.'abe ¥atastarske deshices Habm uporabe Powibinaim? Psa‘:-o
2grade pasiv pgrade kuinl broj tgrade gizdenia
133 1485 7 SINOVEUSA 2827
{ECH JEIREY 2827
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opdina: KAMEN {Mbr. 329789)
Posjedovni list: 1465
. Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste
Udio A (1) (:]
upisane osohe
1/1 SPECTATOR D.0.0.5PLIT, POLIANA TUEVICA 33, SPLIT (VLASNIK} 16231268476
Podaci o katastarskim Cesticama
. Adresa katastarske Cestice/Nadin N
Broj e . o . [ Posebni
Zor| Dio|katastarske uporabe katastarske‘ estice/ Natin ) Povriina/ | Broj pravni | Primjedba
e uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni  |m2 D.L. o
cestice . rezimj
broj zgrade
1133 |SINOVCUSA 28272] 7
SUMA 2827
Ukupna povriina katastarskib Cestica 2827
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3.3. ZEMLJISTE - OPIS | TEHNICKE KARAKTERISTIKE

3.3.1.0PIS ZATECENOG STANJA
Parcela se nalazi zoni koju obuhvata GPU Grada Splita ,Z5" zastitno i pejzazno zelenilo:
Predmet procjene je zemiljiste i to:
-zemijiste - Suma k.6.z. 9291 povrdine 2.827,00 m*
UKUPNO: 2.827,00 m?
3.3.2. LEGALNI STATUS NEKRETNINA

ZemljiSte je upisano iima uredan legitimitet.

Opéinskt sud u Splity

ZEPMLIISHOKMITZNT ODIEL SPLET
Stanje na dan: 84.03.2018, 22:44 verificirant ZK ulofak

Katastarska opéina: 329789, KAMEN Broj ZK ulodka: 1215
8roj zadrjeq drevnika: Z-9578/2017

Aktivnie plombe:
1ZVADAK £Z ZEMLIISNE KNIIGE

A
Posjedavnica
PRYE ODIELIAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljidta - Primiedba
{kat. Zestice) jutro Ehv m
1. 768192941 SUMA 2827
[ loKUPNO: | I ! 2827]
B8
viastovnica
Rbr. ] Sadrisj upisa [Primiedba
1, Viasnigki dio: 1/1
SPECTATOR D.0.0., 018; 16231268476, SPLIT, POLIANA TINA UIEVICA 3/3 MBS 040233075
1.2 Zaprnimljens 16,03.2017.4. pod brojem Z-9578/2017 s
TR EEN)
ZABILIEZBA, OTVARAMDE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U SPLITY, POSL, B8, 12, ST-456/2016
10.03,2017, nad duZnikom Spectator d.0.0., Sphit, Poliana Tina Ujevica 3/3, 018: 16231268476,
C
Teretoynica

|Rbr. f Sadrfaj upisa Tznos EPrimjedba
Eferela nematk

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 04.03,2018.
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3.3.41. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Predmetna éestica zemlje nalazi se u Z5 zoni Generalnog Urbanistitkog Plana Grada Splita,
koje je definirano kao zastitno pejzazno zelenilo.

Zastitno i pejsazno zelenilo — Z5 je preteZno neizgradeni prostor oblikovan radi potrebe zadtite
okolida {nestabilne padine, tradicijski krajolici, zastita od buke, zastita zraka, za3tita spomenika
kulture - Dioklecijanov vodovod i druge zastitne zone). Unutar zona zadtitnog i pejsaZnog zelenila
mogu se graditi i manje grafievine javne i drustvene namjene, ugostiteljske i rekreacijske namjene
kada je to odrefieno urbanim pravilima ove odluke ili detaljnijim planovima.
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4. PROCJENA

4.1.IZBOR I METODE PROCJENJIVANJA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vréi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruitelja i
podacima prikupljenim na ocevidu. izratun se vr3i prema uobi¢ajenim metodama proratuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izradunu se koriste podaci izdani od stuzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom
iskustvu i trenutacnim trzisnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni
objekt. Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno viasnidtva nad nekretninom.
Procjena je izradena temeljem izmjere i uvidom u vlasni¢ku dokumentacije. .

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trzigtu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine i na dan kakvoce.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne

za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom posiovnom kretanju

ponude i potraZnje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podruéia.

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina ,za procjenu vrijednosti prdmetnih nekretnina odabrane su POREDBENA metoda — za
procjenu vrijednosti zemljista, PRIHODOVNA metoda ~ za procjenu vrijednosti poslovnih gradevina i
TROSKOVNA metoda — za procjenu vrijednosti stambenih gradevina i vanjskog uredenja.

POREDBENA METODA

Poredbenom metodom se trzigna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
{traansakcije) poredbenih nekretnina, &iji je predmet ostvaren najvige etiri godine Unatrag u odnosu na
dan vrednovanja.

£a izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obitjeZja, §j. ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka |
odbitaka za interkvalitativno izjednacavanije ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Za izradu procjene vrijednosti zemljista koristene su dostupne poredbene nekretnine na lokalitetima
najblizim procjenjenoj testici zemlje.

TROSKOVNA METODA

U troskovnoj metodi utvrduje se trodkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljista.Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu trokovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevine (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajudi u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije ukljucena u
vrijednost zemljista, utvrduje se na temelju iskustvenib stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje.

8
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Za predmetno podrucje - zona, izabrao sam najpribliZnije nekretnineg koje su istih ili vrlo sli¢nih
karakteristika, na procjenjivanom podrudju.

4.2.2.POREDBENE NEKRETNINE - SUMSKO ZEMLJISTE
USPOREDBA 1

#birka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa - :  Vrijednost atributa
o 446707 o '
stum pregleda g L 5.3.2818,
Vrsta nekretnine - . 82 - Bumsko zemijiste
IDPN(PU) . - - 29595326
Vrsta ugovora — T KP - kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu {m3) 1.849,50
- Ugovorena miesedna najamnina/zakupring (KN} .
Vrijednost nekretnine (KN) 381.6687.75
Datum ugovora : 10.04.2014
Status podatka ' Preuzeto od PU

USPOREDBA 2

o Naziv atributa .- o ijednost atributa
1D ZKC - 447331 '
Datum pregleda o 17.3.2018,

Vrsta nekretnine : 57 - Sumsko zemljiste
o PN {PU) - C L 2164227

Vrsts ugovora o KP - kupoprodaja

- Ukupna povring nekretnine u prometu {m2) - 513,00

N Ugovorena mijesefna najamaina/zakupnina (KN) -

N Vrijednost nekretnine (KN} 76.438,98

§  Datum ugovora 30.03.2015

B Status podatka Preuzeto od PU

USPOREDBA 3

10
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IDZKC

B | Daturs pregleda
B Vrsta nekretnine
8 DeN(PU)

Vrsta ugovora

Batum ugovora
Status podatka

Naziv atnbuta

Ukupna povring nekretnine u premetu {mE)
Ugovorena mjesefna na]ammnafzakupnma (KN}
Vrijednost nekretnine (KN} - '

Vrijednost atributa

| 440485
5.3.2018,

&7 - Eumsko zemljiste

13248004

KP - kupoprodaja

504,00

"~ 70.000,00
28.07.2015
Preuzeto od PU

USPOREDBA 4

1D ZKC
W Datum pragleda
o | Vrsta nekretnine
R 10 PN (PU)
§ | Vrsta ugovora

} | Datum ugovera
k : Status podatka

Zbirka kupoprodajnih cije

Naziv atributa

f | Ukupna povréina nekretnine u prometu (m2)
Ligovorena mjesalna najamnina/zakupnina (KN}
Vrijednost nekratnine (KN}

Vrijednost atributa

780852
17.3.2018.
§2 - Sumsko zemfjifte

3136333

KP - kupoprodaja
205,00

21.000,00
09.02.2015
Preuzete od PU

4.2.3.PRILAGODBA VRIJEDNOSTI

Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koriétena su
Cetiri oglagena zemlji$ta priblizno istih karakteristika i u neposrednoj blizini predmetnih nekretnin

Izraéun vrijednosti zemlji$ta pomoéu hedonistiékih indeksa HNB-a

SO
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4.2 3.PRILAGODBA VRIJEDNOSTI

Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koridtena su
Cetiri oglaSena zemljista priblizno istih karakteristika i u neposrednoj blizini predmetniit nekretnin

lzradun vrijednosti zemijista pomocu hedonisti¢kih indeksa HNB-a

Tablica J3: Indeksi cijena nekretnina

Bazni indeksi, 2015, = 100"

Godina Tromjeseéje Novi  Postojeéi

Ukupno stam@:en? slamg)en! Zag::g Jadran Ostalo
chjekti objekti

2008. 124,14 123,13 125,90 132,71 118,35 117,44
2009. 117,93 120,53 117,31 123,47 114,37 113,62
2010. 110,47 111,08 114,17 112,53 109,39 109,09
2011. 110,66 113,05 110,08 112,11 110,70 108,55
2012. 108,93 112,75 107,29 109,92 108,74 108,04
2013. 104,63 108,86 102,74 103,51 105,52 103,61
2014, 102,98 108,55 101,43 102,18 103,37 102,80
2015. 100,00 100,00 100,00 100,00 108,00 100,00
20186. 100,89 96,60 101,81 100,72 101,32 99,18
2008. 1. tr. 123,19 121,72 125,23 133,43 115,02 117,53
2.t 124,01 123,49 125,45 133,74 117,34 116,43

3.t 126,34 126,03 127,67 534,23 122,04 118,15

4. tr. 123,02 121,27 125,24 129,44 118,98 147,85

2009. 1.t 122,58 123,62 123,01 129,27 117,28 119,14
2.1t 118,48 122,15 117,18 124,07 114,67 114,55

3t 116,37 120,83 114,55 120,41 114,11 112,90

4. tr. 114,28 115,53 114,50 120,11 111,40 107,88

2010. 1.1 112,07 113,93 111,75 115,62 108,60 109,92
2.1 110,49 110,20 111,84 111,14 110,70 109,89

3.1 109,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53

4.1r. 109,80 110,57 110,36 111,28 109,69 108,00

2011. i tr. 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76
2. tr. 110,53 112,99 108,90 111,56 111,23 107,96

3.t 141,31 113,81 110,58 113,02 111,32 108,65

4.1r. 141,89 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84

2012, o 111,36 145,41 109,59 112,82 111,29 109,89
2.1, 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98

3. 1 109,08 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67

4, tr 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62

2013. 1. 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103.60
2.1r. 104,63 108,07 103,19 103,186 105,24 104,08

3.t 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84

4.1r, 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00

2014, 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
2.tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47

3.4 103,00 107,84 100,87 102,29 102,89 105,04

4.5, 102,14 108,86 100,07 102,17 102,80 99,43

2015. 1.k 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20

11
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4.1r. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017, 14 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
24 104,55 96,71 108,17 102,69 106,58 100,93
3tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

Lokacifa
naselje

Mravinci

Katastar
ska
opéina

Povriina
katastarsk
e Gestice
m2

Kupoprodajna
—ogladena
cijena

knim?

381.667,75

Datum -
ugovora-
oglasa

Bazni
indeks
na dan
oglasa
{A)

Bazni
indeks
nadan
viednov
anja

Korekcij
ski
faktor
(B/A)

Meduvre
menski
izjednade
na cijena
kn/m

Mravinci

76.438,98

G.Podstr,

70.000,00

Zrnovn.

21.000,00

PROSJEK

4.2.4.PROCJENA VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

13
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nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Kupoprod.oglase. cijena kn/m® 206,36 149,00 138,88 102,43
povrina m* 2.827,00 1.848,50 513,00 504,00 205,00
kupoprodajna cijena kn/m” 381.667,75 76.438,98 70.000,00 21.000,00
EKONOMSKI ASPEKTI
vrsta transakgije ugovor ugovor ugovor ugovar
prilagodba 0,95 0,95 1,00 1,00
prifagod kupoprodaicije.kn/m? 196,04 141,55 138,88 102,43
datum transakcije 04114 03/156 0517 02/15
ritagod prema tr2isni uvjetima 0,95 © 1,00 1,00 1,00
prilagodekupoprodacijenkn/m* 186,24 141,55 138,88 102,43
vlasnitka prava krjizno viagnidtvo knjizno viasnistvo knjiZno viasnitvo knjizno viasni$tvo
prilagedba 1,00 1,00 1,00 1,00
prilagedkupoprodajeijen kn/m” 186,24 141,55 138,88 102,43
FIZICKI ASPEKTI

pravilan pravitan pravilan pravilan pravilan
g 1,00 0,95 1,00 1,05
prilagodekupoprod clien kn/m? 196,24 134,47 138,88 107,55
i ureden/neureden ureden ureden ureden ureden ureden
prilagodba 0,95 1,00 1,00 1,00
prilagodkupoproda cijen kn/m® 176,92 134,47 138,88 107,55
narmjena 7P 3 [ 5 []
prilagedba 1,00 0,85 1,00 1,05
rilaodkupoprodcijena kn/m* 176,92 127,75 138,88 112,93
povrina m’ 2.827 00 1.849,50 513,00 504,00 205,00
prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
prilago kupoprodaj cijen kn/m* 216,68 127,75 138,88 112,83
mikrolokacija dobra dobra dobra dobra dobra
prilagodba 0,95 1,00 1,00 1,00
prilagod kupoprod ciien kn/m® 168,08 127,75 138,88 112,93
komunalna infrastrukiura postoji postoji postoji posioii postoji
prilagodba 1,00 1,00- 1,00 1,00
prilago kupoprodaj cifen kn/m? 168,08 127,75 138,88 112,03
konfiguracija terena kosa kosa kosa kosa kosa
prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pprilagod kupoprodaj cije kn/m? 168,08 127,75 138,88 112,93
zagadenje okoli$a nema nema nema nema nema
prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,08
prilagod kupoproda cije.knfm” 168,08 127,78 138,88 118,58

indikator vrijednosti kn/m® 170,00 130,00 140,00 120,00
odabrana vrifed.zemi}. kn/m*
-POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE ( 155,00 + 140,00) /2 = 145,00 kn/m?

14
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4.2.5. VRIJEDNOST ZEMLJISTA
k.c.z. 9291

Procijenjena vrijednost zemijista od 185,00 kn/m? odnosi se na naprijed navedenu ¢esticu zemije

Procjenjena vrijednost:

2.827,00 m? x 145,00 kn/m? = 409.915,00 kn

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST ZEMLJISTA:

409.915,00 kn ili 55.200,00 €

Srednji te¢aj HNB na dan 02.03.2018.godine 1€ = 7,425562 kn

Procjembeni elaborat je izraden u Eetiri istovjetana primjerka, a u elektronskom
obliku ostaje pohranjen u arhivi vjedtaka.

WLEETEL

N i
p= 7
MIR "éiij.AVAg,in%.gﬁ\aé.
Stalni sudski procjenitel]

split, 05.03.2018.
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4, POPIS PRIMJENJENIH PROPISA,KORISTENE STRUCNE LITERATURE 1 IZVOR
PODATAKA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN IS0 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proratun povréina i
prostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradnii

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nalinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa trogkova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od Porezne uprave

Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske , Cijene prodanih novih
stanova”

Podatak Ministarstva zastite okoli$a, prostornog uredenija i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) -
Internacionalna zajednica sudionika u gradniji

HIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) —
internacionalna udruga inZenjera - konzultanata

Bilten HNB-a

GUP Grada Splita
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6. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga izrade ovog Procjembenog elaborata o visini trzi$ne vrijednosti predmetnih
nekretnina od strane ovog vjestaka — procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
procjembenim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka,koristeéi se, Zakonom i Pravilnikom
kao propisane regulative i svim ostalim dostupnim podatcima pri Eemu vierujem u
njihovu toénost.

3. Kod izrade ovog Procjembenog elaborata nisam ni u kojem sluéaju bio zainteresiran za
predmet iste,te nisam pristran prema Naruéitelju kojeg se ti¢e procjena nekretnine.

4. Naknada za izradu ovog Procjembenog elaborata ni na koji nagin ne ovisi o zakljuécima
o vrijednosti nekretnina ili pojave kakvog poslovnog dogadaja,koji moze biti posljedica
ras€lambe i ogjenjivanju vrijednosti.

5. Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije,toénost podataka koji su mi dostavljeni, a
same sam nekretnine osobno pregledao, izvrsio potrebne izmjere i fotografirao.

6. Ovaj Procjembeni elaborat je nadinjen u skladu s kodeksom etike i vazeéim
standardima.

7. Ispunjavam odgovarajuéu struénu spremu {gradevinski inzenjer) i imam status stalnog
sudskog vjestaka u graditeljstvi i stalnog sudskog procjenitelja nekretnina.
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