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1. RIESENJE O IMENOQVANJU

1.1. RIESENJE O IMENOVANJU — Obstinatio d.o.0.

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSIEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-216716
Split, 13, svibnja 2016, godine

Predsjednica  Trgovafkog suda u Splitu Franka Buzov, u posiupku
imenovanja stalnih sudskib vie#laka u pravnim osobama, temeljem odredbe ¢lanka 3¢,
stavik 1.1 ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Navodue novine, broj: 28/13,
33/15 § 82/15). te &lanka 10. stavak 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjcStachma
{Narodne novine braj: 38714 1 123/15), dana 13, svibnja 2016, godine donosi

RIESENIE

. OBSTINATIO d.o.o. za graditeljstvo 1 frgovin, Split, Put Firula 29,
imenje se kao drusivo ovlafteno za obavijunje posleva sudskog vieStatenja za
araditeljstvo i procjene nekretnina,

2. Pravinoj osobl OBSTINATIO d.o.o. za graditeljsteo 1 trpoving, Split, Put
Firula 2%, ovladtenje se izdaje na vrijeme od 4 {Cetiri) godine, a nakon tog vremena
maoZe bili ponevno produzena.

Qbraziozenje

OBSTINATIO d.o.o. za graditefjstvo i wrgovinu, Split. Put Firula 29, obratilo
se ovom sudu zahijevom da se to drudtvo imenuje kao drudtvo ovladteno va obaviianje
postova sudskog vieltadenia za graditeljstvo § procjene nekretnina.

Zahlieva su priloZenc sijedede tsprave: izvadak iz sudskog registra. Ugovor o
radu na neodredeno vrijeme od 01. veljale 2016. godine, rjefenje ovog sada posl.
broj: 4 Su-379/13 od 29. srpnja 2034, godine, te polica osiguranja od odgovornosti.

Postupajudi po navedenom zahtjevi wvrdeno je da jo trgovatko drultvo
OBSTINATIO doo.o. registrirano za obavljanje vieltalenja u gradevinarsivy, te da je
raposlenik tog trgovadkog druftva Tomislav Mijatovid od strute ovop suda ved
tmenovan - za stalnog sudskog vijedtaka za graditelistvo i procjene nekrelning.
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Temeljem naprijed navedenog ulvrdeno je da pravoa osoba Ispunjava uvjele za
sudsko vieStatenje propisane u &lanku 4. Pravilpika o stalnim sudskim vjeStacima,

radi ¢ega je edinéeno kao u izreci.

POURA (O PRAVNOM LUEKU:
Protiv ovog riekenja nije dopustens Zalba, wmeljem odredbe Elunka 126. 51 5. Zakona
o sudovima, e edredbe Elanka 10. stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima.

O tomne obavijest:

1. OBSTINATIO d.e.o. Split, Put Firula 29
2. Ministarstve pravosuda R11

3. Spis Su. ovdje



1.2. RIESENJE O IMENOVANJU - Miaden $komrlj
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REPUBLIKA HRVATSKA
LZUPANLISKI SUD U SPLITU

Predgjednik Zupaniishog suda v Spfitu Muariian Miletié, wmeliem odrodbe slanka 126,
stavak 4. Zakom o sudovima (Narodne noving broj 28713, 33 Ay e advedbe Slanks
e Pravilnika o stalnim sudskin viescinmn (Navadne novioe brod 3804, 123715 { 29416
dadjer Pravilniky dovost shedece

RIESENJIE

I Mlsden Skorrll, diphing.grad, & Splia Pur Firala 17 . O3 $3388657776.
faene se stalnim sudskim vieStahom za graditelistvo § progieny nekretning na vrileme o 4
{&etind) godine,

HL Tmenovani je poloZio prisege dana 230 svibnja 2016, godine.

Obrazloienje

Miaden Skomitl diphinggrad. iz Splite. Pac Firela 17, podiiu jo zabtiov 2
imenovanje stalndm sudskim vicdtkom «a pradhaiisive | progiena sekretnina, ¢ jo dostavio
odgovatajuce dokaze o ponjavaniu uviers 12 Sanka 2 Pravilnika.

L postupke imenovania ispunjeni su uvjett propisani odredbon: ¢lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskirg vieBlachna, 1 je provierom t Ministrstive pravosuda RHL Odiel kasnenc
evidencije utvedens da kandidat nijo osudivas, a v inviesda Hrvalskog drudtva sudskih
vieltaka 1 provienitclia, Zagreb, profelagd da jo kandidat uspieino obavio strecnu obuky. kao
da jo dostavlien dokay o shlopljenom ngovorn o osipuragiu od odgevornosd,

Fhiy navedenog, odtodena je kao v et

PRENDSIEDINIK SUDA
Mariian Miletic,vor

Pouka o pravnom Hjokin Protiv ovog ricienja Zalba nije dopudtena,

{INA:

). vieduhu
2 Ministarstvu pravosuda Repoblike Hreatske
3. Opdinskeons sudu u Splita
4, webospranice suda-ovdje
Souspis-ovdie

sk otpravka- Pylastend sturbenik
R haijn Gilidmoyis




2. SAZETAK

Podaci

Biljeska

Adresa nekretnine

Ulica Zrinjskih i Frankopana 50, 20350 Metkovié

Tip nekretnine

Poslovna zgrada

&.zem. 6076/2, 6080/2, 6081
zk.ul, 5389
k.o, Metkovic
povr§ina zemljista (m?) 7.356,00
povrsina gradevina (m®) - BP 1.472,43
povriina gradevina (m?) - NP 1.338.58
volumen gradevine (m®) - BV 15.125,95
Dan vrednovanja 01.07.2019.
Dan kakvoée 02.07.2019.

TrZzidna vrijednost nekretnine (¢.z.
6076/2, 6080/2, 6081 K.O.
Metkovié): zgrada i zemljiste

3.040.000,00 kn

Izgradeni dio gradevinskog podrudja naselja

Namjena zemljiSta (IDPPUG Metkovié)
Akt o gradenju :
Uporabna dozvola -
Neposredan pristup javnom putu Ima
Usklz_i‘denost}atastarskog i Ne
zemijidnoknjiZnog operata

Godina izgradnje 1962

Godina rekonstrukcije

Ime procjenitelja

Mladen Skomirlj, dipl.ing.grad.

VAZNE NAPOMENE:

- Procjena predmetne nekretnine obavljena je u cijelosti strudno, nepristrano i neovisno,
procijenjena trziina vrijednost iskazana bez poreza kojima se regulira promet nekretninama

- Imovinsko - pravna provjera stanja, kao ni provjera s upravno - pravnog naslova, te porezne i
druge financijske obveze vlasnika nisu predmet ovog procjembenog elaborata

- Informacije o vlasnitvu date su prema dostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji u trenutku izrade

procjene

- Dokumentacija dostavljena od Naruéitelja i preuzeta sa dostupnih izvora smatra se valjanom i

vjerodostojnom

- Ponovni pregled nekretnine je izvr§en i na temelju utvrdenih &injenica i ocjene kvalitete sa lica

mjesta izradena je ova procjena




3. PROPISL, LITERATURE I IZVORI PODATAKA

PROPISI
1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
3) European Valuation Standards (EVS 2012)
4) Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
6} Zakon o gradevinskoj inspekeiji (NN 153/13)
7) Zakon o postupaniju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

8) Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

9) Zakon o zemljignim knjigama (NN 63/19)

10) Zakon o drZavnoj izmjeri [ katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 112/18)
11) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

12) Odluka o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

13) Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/1383/15, 42/19)

LITERATURA
1} Naclela procjene trZidne vrijednosti nekretnina - Krtali¢ V., 2007. (HDSV, Trg M.Maruliéa 10,
Zagreb)
1IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA
1) Bilten standardne katkulacije radova u visokogradnji (IGH)
2) Bilteni HNB-a
3) Jednostavni cienik usluga za arhitekte i investitore (MK AIG, razred arhitekata, 2005.)
4y 1CSN —index cijena stambenih nekretnina

5} podaci dostavijeni od Naruditelja



4. UVOD 1 POJASNJENA VEZANA ZA IZRADU ELABORATA

POJASNJENJE KORISTENIH METODA PROCJENE - sve prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).

TrZiSna vrijednost predmetne nekretnine se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih kljuénih znacajki koje koritena metoda ili metode mogu dati. U slu¢aju kada se koristi
viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe samo za potporu i/ili provjeru rezultata, Metoda
se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u cijelosti u obzir postojeée uobiéajeno
postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog sludaja, a posebno u odnosu na
raspoleZive podatke vezane za predmetnu nekretninu,

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izradunu trofkova gradnje, po tekuéim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene
materijale, tehnologiju izvodenja i opremu. Trokovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova
novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih trogkova i vrijednosti zemljista
koje se procjenjuje pomocnom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trii¥ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene | drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje
prema svojim obiljefjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile
prodane na istom podruéju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste
se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovolina
podudarna obiljeZja. Uvjet poredbenosti moZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata
za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja,

Poredbena metoda je u prveme redu primjerena za utvedivanje triiine vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemijiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteliskih kuda u nizu, stanova, garaic kao pomocnih pradevina, garainih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora,

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrZivom godidnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe
ostvarivati uslijed urednog gospodarenja i poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i
prihoda koji se postiZe na trZistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te
prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trZi%tu, Godi¥nji prihod koji nekretnina ostvaruje ili
moZe ostvarivaii umanjuje se za trofkove gospodarenja i kapitalizira pomocéu multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrZi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrZivog vijeka kori$tenja gradevine.

Prihodovaa metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trii§ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Sestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima
Jje svrha stvaranje prihoda.




5, OPIS NEKRETNINA

5.1. OPIS ZEMLJISTA I LOKACILIE

Pristup predmetnoj lokaciji: Uredan - osiguran cestovnim, asfaltiranim pristupom

Opis okruZenja: Predmetna parcela nalazi se u Metkovicy, u blizini centra grada, te u
neposednoj blizini Zeljeznickog kolodvora. Nekretnina se nalazi uz
tok rijeke Neretve. S juZne strane ima direktan prikljudak na javno
prometnu povrsinu.

Karte i dr.:

UZa situacija (preuzeto sa: httpst//nekretnine.mgipu.hr/)




Lokacija u prostorno planskoj dokumentaciji

IDPPUG: Predmetna nekretnina nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog
podrucja naselja, sukladno Izmjenama i dopunama prostornog plana’
uredenja Grada Metkovica (Sl.gl. Grada Metkoviéa br. 01/15).
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Opis vanjskog uredenja: okolne povriine uglavnom uredene.
Rizik zagadenja iz okoli§a: nije poznat.

5.2. OPIS OBJEKATA NA PREDMETNOJ LOKACLJ1

Poslovna zgrada izgradena na &.zem. 6076/2, 6080/2, 6081 K.0O. Metkovié, katnosti je od Pr+Kat, sa
ravnim krovom, ukupne brutto gradevinske povi¥ine 1.472,43 m”, Objekt je smjedten na podrudju uleg
centra prada, u blizini Zeljezni¢ke postaje. Kolni prilaz zgradi omoguéen je s juZne strane. Plato oko
gradevine je asfaltiran i predviden za manipulaciju teretnih i dostavnih vozila.

Gradevina je izradena 1962, godine kao armiranobetonska kontrukcija, projektirana kao vinarija.
Naknadno je preuredena u pogon za pakiranje umjetnih gnojiva. U vrijeme ogevida 01.07.2019. g
konstrukcija je zateCena u nuredenom stanju., Objek je zapulten, nije odrZavan i trenutatno nije
uporabljiv.

TEHNICKI OPIS

Katnost: Pr + Kat

Godina izgradnje: 1962, godine
Naknadno ulaganje: -
Energetski razred: -

KONSTRUKCIJA

Temel}i: armiranobetonski temelji

Nosiva konstrulkceija: armiranobetonska

Medukatna konstrukeija: armiranobetonska ploga
Krovna konstrukeija: polumonta?na betonska konstrukeija

ZAVRSNI RADOVI

Proéelja: obloZena predgotovljenim armiranobetonskim elementima

Podovi: betonska podloga, pojedine prostorije obloZene kerami¢kim plogicama
Zidovi: djelomitno obojani

Stropovi: neoZnukani

VRATA I PROZORI

Vanjska stolarija: Zeljezna, PVC, drvena stolarija

Unutarnja stolarija: vrata uredskog prostora su drvena, dok su ostali otvori izradeni kao Zeljezna
stolarija,

Instalacije: dio instalacija nije u funkeiji

OPCA OCJENA STANJA OBJEKTA

Opce stanje zgrade nije zadovoljavajuce, objekt je napulten i neodrZavan, Unutarnje prostorije su
devastirane, dok je izvana zgrada obrasla niskim raslinjem i travom. Gradevina je van uporabe , te je
za daljnje kori$tenje potrebno uloZiti dodatna sredstva u njezinu obnovu.,




6. PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Zadatak procjenitelja je procijeniti trZi$nu vrijednost nekretnina (zemljista i zgrade), uvazavajuéi
lokaciju, radi provodenja ste¢ajnog postupka, s nadnevkom od 01. srpnja 2019, godine.

Dan kakvoce: 01. srpnja 2019, godine.

Dan vrednovanja: 02, srpnja 2019. godine.

6.1. ODABIR METODE PROCJENE

Trzidna vrijednost predmetnih nekretnina utvrduje se iz rezultata koridtene metode ili metoda uz
postivanje svil kljucnih znacajki koje koridtena metoda ili metode mogu dati. U slucaju kada se koristi
vide metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe samo za potporu i/ili provjeru rezultata, Metoda
se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u cijelosti u obzir postojee uobidajeno
postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slu¢aja, a posebno u odnosu na
raspoloZive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.
Procjena trZiSne vrijednosti nekretnina vrSi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim
podacima.

S obzirom na navedeno, a sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Clanku 53.
Stavku 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), procjenu éu izraditi
troskovnom metodom.

ObrazloZenje za odabir koritene metode: Za ovu je procjenu koridtena trogkovna metoda. Trogkovna
metoda temeljena je na izraunu troskova gradnje, po tekuéim standardima, sukladne gradevine koja
se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale,
tehnologiju izvodenja i opremu. Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje
umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih tro3kova i vrijednosti zemljista koje se
procjenjuje pomocénom metodom, u pravilu poredbenom.

Tro8kovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljeZjima
nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti &teta i nedostataka na gradevinama, te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Cijena zemijista za trofkovnu metodu izradunata je poredbenom metodom. Poredbena metoda je
temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrudju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljeZja,
Uvjet poredbenosti moZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za prerafunavanje ili
poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemlpista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoénih gradevina, garaZnih parkimih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Izracun se vrdi prema usporednim podacima za sliéne nekretnine. Pri izradunu se koriste podaci izdani

od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,baza podataka eNekretnine” s trZiZnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju.
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Do usporednih podataka dofao sam temeljem tri kupoprodajna ugovora o prodaji sli¢nih zemljista na
predmetnom podrudju, koja sam preuzeo iz baze podataka ,,eNekretnine®.

6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA:

Usporedni podaci iz kupoprodajnih ugovora (baza podataka ,,eNekretnine®):

Pogaci ¢ skt

il sinbuty

HEY

Kupoprodajni ugovor skiopljen je 12.12.2018. godine, za k.&.z 2241/1 K.O. Opuzen 1. Radi se o
gradevinskom zemljistu, ukupne povrsme u p10111etu 614,00 m’. Ukupna ugovorena cijena je
45.000,00 kn, proslecna vrijednost iznosi 73,29 kn/m® Poredbeno zemljiste nalazi se cca 7,6 km
jugozapadno od procjenjivanog. Uzimajuéi u obzir protok vremena koristeéi indekse cijena stambenih
nekretnina DZS-a kO_jl za 4Q2018, godine iznosi 113,50 prodajna cijena ove nekretnine ostaje ista u
iznosu 73,29 kn/m’ (meduvremensko izjednagenje cijene tabli¢no je pnkazano pod togkom 6.2.1.
ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednadenja cijene provedeno je interkvalitativno
izjednacenje vrijednosti nekretnine (vidijivo pod totkom 6.2.2. i 6.2.3. ovog claborata) kojim se
dobiva konatna vrijednost ove poredbene nekretnine od 106,27 kn/m?,
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Vi ttibuta

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 29.01.2016. godine, za k.&.z. 7949 K.O. Metkovié. Radi se o
gradevinskom zemlji%tu, ukupne povriine u prometu 869,00 m’ Ukupna ugovorena cijena je
118.227,45 kn, prosjena vrijednost iznosi 136,05 kn/m”. Poredbeno zemljiste nalazi se cca 1,2 km
juZzno od procjenjivanog. Uzimajuéi u obzir protok vremena koristeéi indekse cijena stambenih
nekretnina DZS-a koji za 1Q2016. godine iznosi 101,77 prodajna cijena ove nekretnine Korigira se na
iznos 151,73 kn/m” (meduvremensko izjednacenje cijene tabli¢no je prikazano pod togkom 6.2.1. ovog
elaborata). Nakon meduvremenskog izjednacéenja cijene provedeno je interkvalitativno izjednacenje
vrijednosti nekretnine (vidljivo pod tolkom 6.2.2. i 6.2.3. ovog elaborata) kojim se dobiva kenadna
vrijednost ove poredbene nekretnine od 151,73 kn/m’.
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Fivter slsibarta VIR0 Binnita

A ]

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 13.11.2017. godine, za k&.z. 9441 K.O. Metkovié¢. Radi se o
gradevinskom zemljiitu, ukupne povr¥ine u prometu 432,00 m’. Ukupna ugovorena cijena je
55.000,00 kn, prosjecna vrijednost iznosi 127,31 kn/m®. Poredbeno zemljite nalazi se cca 1,8 km
Jjugozapadno od procjenjivanog. Uzimajuéi u obzir protok vremena koristeéi indekse cijena stambenih
nekretnina DZS-a koji za 4Q2017. godine iznosi 108,67 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na
iznos 132,97 kn/m* (meduvremensko izjednagenje cijenc tablino je prikazano pod tockom 6.2.1. ovog
elaborata). Nakon meduvremenskog izjednadenja cijene provedeno je interkvalitativno izjednadenje
vrijednosti nekretnine (vidljivo pod totkom 6.2.2. i 6.2.3. ovog elaborata) kojim se dobiva konatna
vrijednost ove poredbene nekretnine od 132,97 kn/m’.
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6.2.1. MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE CENA NEKRETNINA

Za meduvremensko izjednadenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 — Indeksi cijena
stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku,

Meduvreménsko izjednacenje kupoprodajnih cijena nekre.t.ni.né (Baz.ni indeks 2015.=100)

" . Indeks na dan Meduvremen.
. : N Cijena Datum Bazni . Kor.faktor . . .
R. bro] Cest.zem. K.O0. P (m?) (/) Urovora indeks* {A) vrednovanja 18/A) izjed. cijena
' 5 nm 8 {8) (kn/m?)
L Kk&22241/1 Opuzenl @ 614,00 73,29 12122018 113,50 113,50, 1,000 73,29
2. k.¢.z2.7949 Metkovi¢ | 869,00 136,05. 29.1,2016 101,77 113,50 1,115 151,73
3 k.¢.2. 9441 Metkovid 432,00 127,310 13.11.2017 108,67 113,50 1,044 132,57
*

korifteni su podaci za 4, tromjesedje 2018.

6.2.2. INTERK VALITATIVNO IZJEDNACENJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Interkvalitativno je izjednafenje postupak preralunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
nekretnina, pribliznih vrijednosti nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativaim
obiljeZjima u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi)
pomocu koeficijenata za preraunavanje.

Izratun vrijednosti predmetnog gradevinskog zemlji§ta proveo sam preko usporedbe cijena navedena
tri gradevinska zemljista iz kupoprodajnih ugovora u odnosu na odstupanja u kakvoéi — mjeri
gradevinskog koriStenja.

Mjera Mjera Koeficijentza Meduvremenskii
Meduvremen. gradevinskog gradevinskog preratunavanje interkvalitativo
- 2, e i vy N N .
R broj Cestzem. KO- P (m) .IZJEd. (z:uena koristenja korl§t-enjf1 (Prilogbr. 11  izjednafenacijena
{knfm) {poredbene {procjenjivana Pravilnika} {kn/m?)
nekretnine) nekretnina)* . m
1 k.£.2.2241/1 - Opuzen| 614,00 B2 1,00 2,00 1,45 106,27
2, k.€.z. 7948 Metkovic 869,00 151,73 2,00 2,00 1,00 151,73
3. k.C.z. 9441 Metkovié 432,00 132,57 2,00 2,00 1,00 132,97

6.2.3. STATISTICKA OBRADA 1 1ZRACUN

Meduvremenski i
.. Meduvremen, B -Odstupanje od Kvadrat
. Kupop. cijena _ | L interkvalitativno - Odstupanje od .
R. bro] est.zem. K.O. P{m% 2 izjed. cijena . " A prosjeka adstupanja
{knfm?) " Izjednaiena cljena prosjekau %
fkn/m®) 2 {apsolutno} {apsolutno)
{kn/m®)
1 k.€.z.2241/1 .Opuzen 614,00 73,29 73,29 106,27 -18,46 -24,05 578,56
2, k.02, 7949 Metkovic 869,00 136,05 151,73 151,73 16,43 21,41 458,25
3. f.g.z. 9441 ‘Metkovid 432,00 127.3% 132,97 132,97 2,20 2,65 7,00
. Prosjek: 130,32
Standardno
odstupanje
() 18,65
Pravilo dva-
sigma {): 37,31
. .o ey 2
Triidna vrijednost zemijista Tv,,,, (kn/m°): 130,32

Prema ovom izradunu, sveukupna vrijednost gradevinskog zemljista na &.zem. 6076/2, 6080/2, 6081
Z.U. 5389 K.O. Metkovié (k.&.z 4120, 4118/1, 4118/2 K.O. Metkovié), ukupne povrine 7.356,00 m’
(ukljugivo dvoriste i zemljiste pod zgradom) iznosi: 130,32 kn/m’ x 7.356,00 m’ = 958.633,92 kn
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6.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE TROSKOVNOM METODOM

| TROSKOVNA METODA - PROCJENA TROSKOVA IZGRADNJE

A DOPRINOSI | kn/m® | 06 (m?)
komunalni doprinos 22,75 15.125,95 344.115,36 kn
344,115,36 kn

Cijene kamunalnog doprinosa u skladu s Odlukom o komunainom doprinosu {, Neretvanski glasnik -
sluzbeng glasHo Grada Metkovi¢a” 01/19)

B PRIKLIUEC kn/m’ BP (m?}
Pausalno 100 1.472,43 147.243,00 kn
C GRADENIE - VRUIEDNOST NOVOG OBJEKTA kn/m? NP (m?)
{iz etalonske cijene gradenja) 3400 1.338,58 4.551.172,00 kn

SMANIENJE VRIJEDNOQSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE

OVK - odrZ. vijek koriZtenja {Pravilnik, Prilog 9) 60

Gedina procjene R | 2019

Godina izgradnje : S| 1962

G - starost gradevine C : 57

Rs - relativna starost G/OVK o | 095

Fk (Praviinik, Prilog 10) IR 3,50

OO0VK - predvidivi ostatak odrZ, koristenja .4 21,00 0,35

Zamjenska starost zgrade 39,00 :

Linearni otpis vrijednosti zbog starosti : 0,6500 1 ' 2.958.261,80 kn
Preostala vrijednost 0,3500 1.592,910,20 kn
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE 1.592.910,20 kn

UKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

A DOPRINOSI 344.115,36 kn
B PRIKLIUECH 147.243,00 kn
€ GRABENJE (SVG) 1.592.910,20 kn

2.084.268,56 kn

Sukladno prethodnom izradunu slijedi:

- Sveukupna vrijednost zgrade, iznosi:
2.084.268.56 kn.

- Sveukupna vrijednost gradevinskog zemljista na &.zem, 6076/2, 6080/2, 6081 Z.U, 5389 K.O.
Metkovi¢ (k.¢.z. 4120, 4118/1, 4118/2 K.O. Metkovi¢), ukupne povriine 7.356,00 m? iznosi:

958.633.92 kn
- Sveukupna vrijednost gradevinskog zemljista na &.zem. 6076/2, 6080/2, 6081 Z.1J. 5389 K.O.
Metkovi¢ (k.¢.z. 4120, 4118/1, 4118/2 K.O. Metkovié), ukupne povrsine 7.356,00 m’ (ukljudivo
dvoriste i zemljiste pod zgradom) i zgrade na njemu iznosi:

2.084.268,56 kn + 958.633,92 kn = 3.042.902,48 kn, zaokruZeno (sukladno CI. 68 st. 5 Pravilnika):

3.040.000,00 kn,
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7. ZAKLJUCAK:

1.) Temeljem prethodne procjene proiziazi da je ukupna trZiSna vrijednost gradevinskog
remljidta na &zem. 6076/2, 6080/2, 6081 Z.U. 5389 K.O. Metkovi¢ (k.€.z. 4120, 4118/1, 4118/2
K.O. Metkovi¢), ukupne povidine 7.356,00 m’ {ukljudive dveriite i zemljiste pod zgradom) i
zgrade na njemu na dan 62. srpnja 2019, godine, razumno predstavijena iznosom od:

3.040.000.00 kn,

Napomena:
Sukladno &l. 68, st. 1, to¢ka 12. Pravilnika ctjena je izraZena bez PDV-a.

UknjiZeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Sve jediniCne i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene viijednosti nekretnine iskazane suu
kunama.

Procjena je otisnuta u etiri (4) istovjetna primjerka od kojih tri (3) dobiva Narugitelj, a jedan (1)
ostaje u pisimohrani sudskog vjetaka.

U Splitu, 02. srpnja 2019. godine.

SUDSKI VIESTAK:
MLADEN SKOMRLJ,
dipLing.grad.
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8. IZJAVA PROCJENITELJA

Prema svojim najboliim saznanjima i uvjerenfima izjavljujem da:

- Su u izvjeSéu prikazani podaci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te
prikazani i uporabljeni u dobroj vjeri, pri éemu vjerujem u njihovu toénost;

- Su prikazane moje osobne ras¢lambe, misljenje i zakljugci, i da su ogranifeni samo
pretpoestavkama i ograni¢avajuéim okelnostima opisanima u izvjeséu;

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

- Naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu
vrijednost predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji
moZe biti posljedica rasélambe, mnijenja i zakljudaka istog izvjeiéa;

- Osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

- Nitko mi nife pruZio stru¢nu pomoé u izradi ras€lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

- Procjena je izradena sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o metodama precjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), prema pravilima
struke, uvjetima trziita, te temeljeno na predodenoj dokumentaciii od strane naruditelja
i drugim dostuprim podacima.

Nadaije izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivne i nepristrano utvrditi i procjeniti
vrijednost, nisam materijalno povezan ili ukljulen u predmet procjene vrijednosti niti sam
povezan sa strankom, koja je naruéitelj procjene vrijednosti,

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

Struéna sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer gradevinarsta, imam status Stalnog
sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina i &lan sam Hrvatskog druStva sudskih
vjeStaka. Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja sastavni je dio
elaborata.

Uz navedeno sam joS§ i ovlaSteni inZenjer graditeljstva i &lan Hrvatske komore inZenjera
graditeljstva br, G2595,
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9. IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE: 71 5389 K.O, Metkovié

e w

s

Fig
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPLJA

Opéinsli sud u Methoviin .
ZEMEJISNOENIIZNT ODJEL METHOVIC
Stanje oa dan: 02.07.2019, 23:48

Venfienay ZK wsiak

Kataztarska opéina: 317152, METKOVIC Brej ZE uloSkn: £389
Brey zaduieg duevinhiar Z-340:2019
Akae plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJIISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJIEIJAK
Brgjx Povriing
Rbr, xeujnhwta Qnska zemljiséa Primjedba
hat, jutre | by m?
Cestice)
1. 6076:2 KUCAIDVORISTE 1280
b3 6080:2 ORANICA T8
3 £081 ORANICA e
URUPNG: 7356
DRIUGI ODIELIAXK
Rbr. Sadriaj upiza Prinjedba
Zapumiteno 10.0% 2015 beoy Z.766715
11 Tameljem Zapisnibz eveg suda peslly, Z- 230G &
e dz yo mz dio des.zens SHTET sastaviien nacit novos semilifnokniineg welkx, te £a fe u tijela postupak
chiove zasmljitng knlige.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasuichd die: 111
JAMATVA D.O.O, VRGORAC , OIB: 12532007791, TINA UJEVICA BR. 13
L2 Zapromiieno 28022019 £ ped brojem Z-340/2015
TABILIEIRA OTVARSNTE STECATNOG POSTUPKA. Temelews Rjelans Treevatkez suda u Spli
od Y veliafe 319 god peslbr ® 513122018, nx nekretoinama u Hate A za je te ofrarayjs
strdéajnog pontupka nad duinibom JAMATVA doo., Vegorae, OB 12532007791 Vigowme, Tima Ulevita
13
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Enas Brimjedhba
4,
Zemediiiraduriame: 1nvadal fdatuns § sTileme frnde) 0347 2019, 13:00: 16 Sorarics
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE ENJIGE
Entastarzka opéina: 317152, METEOVIC

C

Teretovaica

enfiromd TH wokad:
Broj ZK ulotka: £3589

Fbr. Sadriaj upisa

Buos Primjedhbs

41 Zapimienc 14122006 brey 7-1 246108

Xz TEL:‘[JB 2l 4 Anelsa br | uz Ugovor e moﬁ:v:\enju ohvira 22 financiiske madenye brat
J61-13372003 s Sporazamom o odpomzn noTéane dazbine od 13, prosines 2006 sod.,
solamenizivanoy od hnnoz ‘Jh}&ﬂﬂﬂ Eatendé Tvany iz Vigorcea pod L 01 T8 dana
13 procines 2006 god., 1a tevet nekyetiana upisamh v Hatw 4., ubnjifenog vlasnidne na
e Javiatra doovo. Vigorac, ukinjifuje te zafodno prave radi osigwania adbine sdobrens
Jamatva d.o.o. Vigorae u izmesy od 200,000,080 TUR (slovima: petstotisuda awal u
promnTiiedeost kuny, uvedono za pripadaiude hawate, naknsde. eventuzias zaterne
Lareate, oikove | ontale nuzzredios u skladu 3 gove uavedenim Anehson 1 ennennim
Ugoverom, 2 sve s kovist

Zapruniiene 30052816 2 pod brojem Z.524572016

i
2

UFNIB A, USTUPANIE ZALOTHOG PRAVA, Temeliom Lgovers o pajasesn
wedava ostgmrana od 12 v 1.::11311 2016 zod., elemmziranog od iveog biljeduls
Mladena Jezek iz Zagrebs pod by, (V-20437148.2 od dana 18, sboia 2016 pod., na teret
nekreina nlism 4., via;»nié%'ca Jamazvs doooo, Vigorme, Tina Uienida 13, QIB:
1253200778, uwbniizge se peljencs zalommeg prava uhnjiSenag 2z kovist Hvpo dlpe-
Adria-Bank d.d. Zagred, remelem 8. Aneliva br. | uz ugpevor o odobreniy novéane
tn:::xme ad 13 prosmea 206 zed., selzusnizra hod faveg bilrebnibs Tuan Kristid iz

Vigeres pad br. QUL IG0S daa 13, 3 presines 2006 gad,, odabs ensg famatva doo.
Vregorac, “Tina Uiennda 13, OI8: 12532007791, uknjizge ze zalomo pravo u svihu
OO rahime v lznosy od 000,08 EUR {slovima: petssotisuda sura) o
pretwirizedaosh ks, weedine oa pripadaiuée kamate, naknade, evennualne zatezne
kamats, totkove {ostale nuzgedive (mmitemz-mjssedny omplata), (keodi se nalazi
pohraen u bt sprava oveg mds pod pestbr. Z-13367063, za konst:
H-ABDUTO D00, OIB: 13667295228, SLAVONSKA AVENEIA 64, 100600
ZACKEB

200,050,008 EUR

4l

8.1 Zaprimieno 12112014 bres Z-1057714

Temeljawn Dodatha bv 1 Sparazumm vadl osigusarga novéane wafbne reg br. 2590012 { hogi
original & malamt polranyen u thirel ivprava ovog suds proamice 2k odjels Viguse pod
posl by, £.56/12) shloplisnag dann 4. Smdenog 2014 zod.. solenunsivanos 9o favnom
biliggnidn Vediann Fledain iz Metkowida ped br. Ov. 4840714 dans 10, Studenog

2 dped., wa teref nedietrans v listu &, vizamina Jamana deo. 'L'mo'a: whniige e
zalodno pravo u svika o:zgmm:a trashine odobrene Vina Filad doo. ¥ rgoras, 1 imaeu
od $18.750.00 EVR {lovizna: Zestonzamnsesthioud s sedanmtopedeset 1) wredano 23
kmmate, nalinade 1 anikove, sour dozpjeda na dan 51 Fyounes 2022 god, za konay

SOCIETE GENARALE - $PLITSKA BANKA D.D,, OIB: 69326397242, 4PLIT, R.
BOSKOVICA 15

71 Zaprimbjens 12112014 trop Z-1058/14

Temeljem Drodatia by, 1 Sporazumu rad osipuwranis novéane tadhine regbr. 70842 {hait
oniginzl v2 malazt polwanjen v zhirel isprava ovos suds plsanace 2k odfels Vezorae pod
posibe. 2118320 skioplenne dana 5 Studesog 301d.zod | selemmniziann g po javnom
baljeiabn Vedranu Pladaiu iz Methowida pod br. O, 4843/13 dama 14 Studenog
23i4zod, na tered nebvefming u lyng A, vlaaufma Beatvs d.o.o, Vigorae wknihye e
zalodno prave u swaku oigurangz tradbine odobrene Vins Pilad do.0. ¥ TEorac, 1 iznot
od 5.624.99%, 98 HRY Glowma:
pemulihmalestodvadesetéensmucedevittadevedereidevethuna 1 dev =a«=’e?o<auﬂr’\?)
uvedane Ta kamate. naknade 1 nedkove. 5 rohom dospiieda ns dan 31, Precines 2022 zod
za kowist:
SOCIETE GENARALE - SPLITSKA BANKA DD, OTB; 68326397242, SPLIL, K.
BOSKOVICA 16

FE24505 98 BN

Zemiinehiciin tnachk (Gatem 1 vyijewe el B357 I0IR, 230016

sy 2
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Potvrduje se da evaf izvadak odgovara stanju zemdjiine kmjige na datum 02472015,

Zensmanohrimd il (danan T ojeme fradd) QLYT.HED, JH1E

Swanex 3
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