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UVOD:

Na trazenje steCajne upraviteljice Anc¢i Basi¢, dana 15.06.2020.godine, izvrSio sam
ocevid na licu mjesta na lokaciji Perinusa bb u Proloscu, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu oc¢evida vidljivo je da je predmet vjeStacenja gradevinsko

zemljiste oznake Cest.zem. 2921/3 z.u. 1058 K.O. Prolozac, locirano na lokaciji Perinusa bb u
Proloscu, zapadno uz ogradu kompleksa vinarije Imota.
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A.l. RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSIJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-491/16.
Split, 30. sije¢nja 2017. godine

Predsjednica Trgovackog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih vjestaka, temeljem odredbe ¢lanka 31. stavak 1. i ¢lanka 126. stavak 4.
Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), te ¢lanka 10,
stavak 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (“Narodne novine™ broj: 38/14,
123/15 i 29/16), dana 30. sije¢nja 2017. godine

rijesila je

L JURE MALENICA, ing. grad. iz Splita, Ulica slobode 37, OIB:
20713349192, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom Trgovackog suda u
Splitu za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

1L Stalni sudski vjestak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po proteku
toga roka moZe biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Jure Malenica, ing. grad. iz Splita, Ulica slobode 37, je podnio zahtjev za
ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka Trgovackog suda u Splitu za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, gdje je ve¢ ranije imenovan rjesenjem broj 4 Su-
735/2012. od 29. sijetnja 2013. godine, Svom zahtjevu je prilozio uvjerenje o
nekaznjavanju, policu osiguranja od odgovornosti, popis predmeta u kojima je obavio
vjestacenje, te podatke o struénom usavriavanju.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbama ¢lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije Klasa: 740-02/17-
03/4176, Urbr: 514-05-01-02-01-17-02 od 20. sije¢nja 2017. godine, utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete. pa je slijedom iznijetog trebalo odluciti kao u
izreci rjeSenja.
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasni$tvu 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmetna nekretnina oznake ¢est.zem. 2921/3 K.O. Prolozac je locirana na lokaciji
Perinusa bb u Proloscu, zapadno uz ogradu kompleksa vinarije Imota, i to juzno od asfaltirane
prometnice oznake Put Perinuse.

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja zemljiste obraslo niskim raslinjem.

Juzno i zapadno od predmetne nekretnine su locirane obradene oranice, dok se na istu
pristupa sa sjeverne strane sa ve¢ spomenute asfaltirane prometnice, a istocno je lociran
kompleks vinarije Imota.

A.4. Podaci o zemljisSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku cCest.zem. 2921/3 z.u. 1058 K.O. Prolozac, u naravi vinograd u
kapusam povrsine 18.768,00m?, s tim §to je upisano vlasnistvo u korist Imota d.d. za
poljodjelstvo, trgovinu i ugostiteljstvo u ste¢aju.

Predmetna nekretnina prema vaze¢em GUP-u Op¢ine Prolozac na Internet stranicama
je locirana unutar zone K1 — poslovna namjena, pretezito usluzna.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrSenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti predmetnog
gradevinskog zemljista, a prema cijenama koje su vazecée na dan izrade ovog vjestva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnih nekretnina izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.



U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednaavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa ¢etvrtim kvartalom
2019.godine, a $to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opcih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrsio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trziSta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste u Imotskom — Glavina Donja, locirano 780m sjeveroisto¢no od
predmetnog, oznake k.&est.zem. 166 K.O. Imotski — Glavina u povrsini od 3.100,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 22.11.2019.godine na iznos od 223.143,24Kn.

- Poredba 2. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste u Proloscu, locirano 1,85km sjeverozapadno od predmetnog,
oznake k.Cest.zem. 1360/1 K.O. ProloZac u povrsini od 1.310,00m>.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 09.11.2019.godine na iznos od 85.411,83Kn.

- Poredba 3. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste u Imotskom — Glavina Donja, locirano 1,05km sjeveroisto¢no
od predmetnog, oznake dio k.&est.zem. 718 K.O. Imotski — Glavina u povrsini od 1.198,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 27.02.2017.godine na iznos od 89.224,14Kn.
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a3 105,13 97,76/ 10665 10645 10546 100,20
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2018 at 109,44 9903 11158 11218 110,54 89,57
a2 109,26 8851 11147 11451 10833 98,94

a3 11232 10078 11488 11896 112,20 100,51

113,54 10149 11800 11982 11350 102,00

2018 at 117,55 109,000 11852 12502 11867 100,59
a2 12060 10855 12340 13145 11824 10224

a3 121,36 109,07 12380 13346 118,05 10398

12490 10849 12808 13738 12035 10964




Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Imotski — Glavina ProloZac Imotski — Glavina
7 K. Cestica k.¢. 166 k.c. 1360/1 k.. 718
Datum transakcije 22.11.2019. 09.11.2019. 27.02.2017.
Povriina m? 3.100,00 1.310,00 1.198,00
Prodajna vrijednost Eur 30.032,74 11.511,03 12.008,63
Prodajna vrijednost Kn 223.143,24 85.411,83 89.224,14
Cijena Eur/m? 9,69 8,79 10,02
Cijena Kn/m? 71,98 65,20 74,48
Indeks/dan transakcije 120,35 120,35 102,25
Indeks/dan vrednovanja 120,35 120,35 120,35
Korekcijski faktor 1,000 1,000 1,177
M_eduvremenzsko izjednacena 9,69 8,79 11.79
cijena Eur/m

Izra¢un vrijednosti

(9,69 + 8,79 + 11,79)/3 = 10,09Eur/m?

STATISTIKA

Prosjek: 10,09

Odstupanja od prosjeka: -0,40 -1,30 1,70
Kvadrat odstupanja: 0,16 1,69 2,89
Suma: 4,74

Standardno odstupanje: 1,26 12,48%

Pravilo dva-sigma (+) 2,52

Odstupanja od prosjeka: -4,13% -14,78% 16,85%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 16.06.2020.godine 1Eur iznosi 7,56Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trzna) vrijednost predmetnog

zemljista iznosi:

a) CEST.ZEM. 2921/3 K.O. PROLOZAC

18.768,00 x 76,28 = 1.431.623,04
18.768,00 x 10,09 = 189.369,12
UKUPNO a: 1.431.623,04Kn 189.369,12Eur




B.2. Zakljucéak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnih nekretnina, i to gradevinskog
zemljista oznake Cest.zem. 2921/3 z.u. 1058 K.O. Prolozac, locirano na lokaciji Perinusa bb u
Proloscu, utvrduje se da ukupna trziSna vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan
16.06.2020.godine iznosi:

Tv =1.431.623,04Kn ili 189.369,12Eur
Tv =1.431.623,04Kn

Tv =189.369,12Eur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljiSne
knjige.

Split, 16.06.2020.godine
IZRADIO:
sudski vjeStak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
MALENICA ing. JURE



B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrsen je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuc¢ku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Makarskoj
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IMOTSKI
Stanje na dan: 16.06.2020. 23:22

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 311952, PROLOZAC Broj ZK uloska: 1058

Broj zadnjeg dnevnika: Z-26677/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: IV (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENQ)

VISE ZK TIJELA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢éhv m2
Cestice)
v
1. 2021/3 VINOGRAD U KAPUSAM 18768
UKUPNO: 18768
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo IV - 1. Vlasnicki dio: 1/1

IMOTA D.D. ZA POLJODJELSTVO, TRGOVINU I UGOSTITELJSTVO U STECAJU, OIB: 02297833542,
PERINUSA, DONJI PROLOZAC 21260 IMOTSKIL, HRVATSKA

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 16.06.2020.

Zemljidnoknyjizni 1zvadak (datum 1 vrijeme izrade) 17.06.2020. 10:39:00

11

Stranica: 1



		2020-06-17T11:07:28+0200
	JURE MALENICA




