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REFUBLIER HRVATSHKA Elsktronicki zapis
TREOVACKI SUD U SPLITU Datum: 13.11.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG EEGISTRA

SUBJEET UPISa

MES:

OIB:

EUID:

IVRTEA:

HRSE. 080074782

DELTA POINT d.o.o. za nadzor 1 konzalting u gradenju

DELTA POINT d.o.a.

SIEDISTE/ALRESR:

PRAVNI

Split (Grad Split)
Vukovarska 166

ELEKTRONICKE BOSIE:

zvonimir.ajdukfgmail .com

COBLIK:

drustvo 8 ogranidéenom odgovornodcu

PRETEZITA DJELATHOST:

7 T1l.12 - InZenjerstvo i 8 njim povezano tehnicko savjetovanje
FEEIMET POSLOVANJA:
2 x - Izrada investicijske dokumsntacije, izrada tehnolosks
dokumentacije i tehnic¢ki nadzor
5 * - projektiranje i gradenje gradevina te strufni nadzor
gradevina
> % - energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade
i redowvici pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizaciije u zgradi
o % - struéni poslovi prostornog uredenja
5 * - obavljanje djelatnosti upravljanja projektom gradnje
5 «x - usluge gradevinskog viedtadenja i procjens
vrijednosti nekretnine
5 * - izrada i izvedba projekata iz podrudja elsktrike,
elektronike, kemije, mehanike i industrije
o - izrada investicijske dokumentacije, izrada tehnololdks
dolumentacije i tehnifki nadzor
5 «x - poslovi gradenja i rekonstrukecije javnih cesta
> % - poslovi ocdrZavanja javnih cesta
5 * — o3tali poslovi upravljanja javnim cestama
5 «x - poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanije
nzkretnina
5 % - posredovanje u prometu nekretnina
Izradeno: 2022-11-13 19:40:43 Dona
Podaci od: Z022-11-13 Stranica: 1 od 4

Split, oZujak 2023.
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REPUBL;EA HEVATSKR Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD T SPLITU Datum: 13.11.2022

IZVADRK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PEEIMET EPOSLOVANJA:

5 * — poslovanje nekretninama

5 * — izrada procjene cpasnosti

5 % - osposcbljavanje za rad na siguran naéin

5 % - ispitivanje strojeva i ursdaja 3 povedanim
opasnostima i ispitivanja u radnom okoliZu

5 «* - provjera strojeva i uredaja, oscbnih zastitnih
sredstava i opreme

5 * - strucni poslovi zastite okolida

5 * - strucni poslovi zastite od buke

5 - strucni poslovi zastite od neionizirajuceg zracenja

5 % - kupnja i prodaja rcbe

5 * - pruzanje usluga u trgovini

5 * - obavljanje trgovackog posredovanja na domacem i
inczemncom trZidtu

5 * — zastupanje inozemnih tvrtki

5 % - promidZba (reklama i propaganda)

5 «* - savijetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

5 - istrafivanje trZista i ispitivanje javnog mnijenja

5 «* - ratunovodstveni poslovi

5 «* - prijewvoz za vlastite potrsbe

5 - iznajmljivanje swih vrata motornih wvozila,
motorkotada i bicikla

5 * — iznajmljivanije strojeva i opreme bez rukovatelja

5 * - popravak i odrZavanje strojeva i oprems

5 * — prijevoz putnika u javonom prometu

5 * - odrZavanje javnih povriina

5 % - odrfavanje nerazvratanih cesta

5 % — jawvna rasvjeta

5 % — poljoprivredna djelatnost

5 «* - ekolo3ka proizvodnja, prerada, uvoz i1 izvoz ekolodkih

proizvoda
OSHIVACI/CLANCOVI DRUSTVA:
7  ZIvonimir Ajduk, OIB: 10327603494
Split, Vukovarska 166

7 - jedini &lan d.o.o.

OSOBE OVIASTENE ZA ZASTUPANJE:

%]

Ivonimir Ajduk, OIB: 10327603494
Split, Vukovarska 1&6
- &lan uprave
- direktor, zastupa pojedinatno i samostalno

RS %)

TEMELJNI KAPITAL:
7 Z0.000,00 luna / 2.654,46 euro (fiksni tefaj konverzijs 7.5345)

PEAVNI ODNOSI:

Izradeno: 2022-11-13 19:40:43 Doo4
Podaci od: 2022-11-13 Stranica: 2 od 4
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REFUBLIER HRVATSKA Elsktronicéki zapis
TREOVACKI SUD T SPLITU Datum: 13.11.2022
IZVADAE IZ SUDSKOG REGISTER
SUBJEKT UPIZA
PRAVNI CDHNOSI:
Osnivadki akt:

1 I=zjava o uskladeniju sa ZID od 21.12.1995. god.

2 Odlukom clana drustva od 26. listopada 1998. godine izmjenjena je
Izjava o uskladenju u €1. 2 odredbe o tvrci, u ¢€l. 4 odredbe o
predmetu poslovanja, u €1.12 odredbe o upravi drudtva i u é1. €& 1
7 rijeéi “ovog ugovora® zamjenjuju se rijefima “ove izjave”.

5 Odlukom ¢lana Dru3tva od 23. studenoga 2015. godine, izmijenjena
je Izjava od 26. listopada 2015. godine, u uvodu, naslovu, cdredbi
o predmetu poslovanja, temelinom kapitalu i poslovnim udjelima.
Izjava od 23. studencga 2015. godine, dostavljena u Zbirku
isprava.

7 Odlukom ¢lana Drustva od 2. wveljace 2022., izmijenjena je Izjava
aod 23. studenog 2015., u odredbama o clanu drustva, predmetu
poslovanja, temeljnom kapitalu i cdredbi o poslovnim udjelima.
Izjava od 2. wveljace 2022., dostavljena je u Zbirku isprava.

Promjens temelijnog kapitala:

7 Odlukom &lana Druitva od 2. weljade 2022., povecan je temeljni
kapital Drudtva sa iznosa od 19.300,00 kuna, uplatom u novcu, Zza
iznos od 700,00 kuna, na iznos od 20.000,00 kuna.

OSTALI PCODACT:
1 RUL I-773%
FINANCIJSKR IZVJIESCA:
Pradano God. Za razdoblis Vrsta izvisitaia
eu 29.04.22 2021 01.01.21 - 31.12.21 GFI-POD izvijedtaj
Upise u glavnu knjigu proveli su:

EEU Tt Datum Haziv suda

0001 Te-95/10816-4 31.10.1997 Trgovacki sud u Splitu

0002 Te-98/836-4 02.12.1998 Trgovalki sud u Splitu

0003 Te-15/4334-1 15.06.2015 Trgovalki sud u Splitu

0004 Tt-15/5284-1 11.07.2015 Trgovadki sud u Splitu

0005 Te-15/8629-2 26.11.2015 Trgovalki sud u Splitu

000& Te-21/3884-2 10.03.2021 Trgovalki sud u Splitu

0007 Te-22/1035-2 18.02.2022 Trgovalki sud u Splitu

eu ! 30.06.2009% elektronicki upis

eu ! 30.06.2010 elektronicki upis

eu ! 31.03.2011 elektronicki upis

eu ! 29.06.2012 elektronicki upis

eu ! 26.06.2013 elektronicki upis

2u ! 28.06.2014 elektronicki upis

eu ! 29.06.2015 elektronicki upis
Izradeno: 2022-11-13 19:40:43 Doon4
Podaci od: 2022-11-13 Stranica: 3 od 4
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REFUBLIER HRVATSER
TREOVACKI 5UD U SPLITU

IZVADAE IZ SUDSEOG REGISTRA

Elektronicéki zapis
Datum: 13.11,2022

SUBJEKT UPISA

EBU Tt

Upise u glavnu knjigu proveli su:

Datum Haziv suda

=u
=u
=u
=u
=¥
=u
=u

T T TRy ey ey e T

-

27.06.2016 elektronicki upis
.04,2017 elektronicki upis
L.04.2018 elektronicki upis
L.04,201% elektronicki upis
04,2020 elektronicki upis
L06.2021 elektronicki upis
L04.2022 elektronicki upis

=
L |

.

i L o I o %
(Y]

o

Sudska pristojba po Thr. 29. at. 3. Uredbe o tarifi sudskih
(NN br. 53/19 i 82/21), za izvadak iz sudskog registra u

pristojbi

iznosu od 5.00 En / 0.66 € (fiksni tecaj konverzije 7.53450)
naplacena je elektronicékim putesm.

Ova isprava Je u digitalnom obliku elektronicki
potpisana cercifikatom:

CH=sudreg, L=ZRGREB,

O=MINISTARSTVC PERAVOSUBA I UPRAVE HR725%1043027&,

Broj zapisa: (00oge-EfeZo-dZLX1-DTdHy-oWIgi
Eontrolni brolj: wYrig-Jjco3t7-1GaKa-RlleyS

Skeniranjem ovog QR koda mofete provjeriti tofnost podataka.

I=to mofete ufiniti i na web strapici

http:/fsudreg.pravosudje.hrfregistar/kontrola_izvornika/ uno=om gore nawvedenog broja

zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

U oba slufaja sustav &= prikasati isvornik ovog dokums

identifan pri

ta. DTkoliko je ovaj dokomen

kacanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstwo pravosuda i uprave

potvrduje tofnost isprave i1 stanje podataka u trenutku israde izvatka.

Provjera tofnosti podataka mofe =2 igvrfiti u roku tri mjessca od izdavanja isprawve.

C=HR

Izradeno:
Podaci od:

2022-11-13 19:40:43
2022-11-13 Stranica:

Doo4
4 od 4

Split, oZujak 2023.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-549/2020-4
Split, 21. prosinca 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odluéujuéi povodom zahtjeva
Zvonimira Ajduka, Splita, Vukovarska 166, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4.
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te ¢lanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19,
dalje: Pravilnik), donosi

RJESENIJE

Zvonimir Ajduk, dipling.grad., iz Splita, Vukovarska 166, OIB: 10327603494,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje:

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te ¢lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjestaka, moze biti ponovno imenovan na vrijeme od ¢etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZzavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestak nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu,
te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka.

Zbog navedenog, odluceno je kao u izreci.

Dokument je elekironiéki polpisan: g"q

BRUNO KLEIN - PUPANISII SO U STy
Vﬂ}cm PCM-P.-'V.ni-' 2954 9781 J0OAST YT I 37 M RIS MBI M PREDSJEDNI‘K SUDA
21-12-2020 o Bruno Klein
08:40:51 GeBALUNG
CM=8IRUND ILEN

UPUTAOLILV.NOR B8
Protiv ovog rjeSenja dopuStena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave rjeSenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovjetna primjerka.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina .
Split, oZujak 2023. ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad. stranica 8
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2. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI
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Nas znak: AZ

Vas znak:

Split, dne. 15. veljace 2023.

Sukladno ¢lanku 9. Zakona o procjeni vrijednosti (NN 78/15) nekretnina daje se ova

IZJAVA
0]
NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Kojom ja, ZVONIMIR AJDUK dipl. ing. grad. iz Splita, Vukovarska 166, stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina potvrdujem i izjavljujem da sam nepristran i neovisan, kao
ovlasteno strucno lice, u izradi ovog procjembenog elaborata.

Sudski vjestak:

At
n

Zvoﬁintir Ajduk, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina .
Split, oZujak 2023. ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad. stranica 10
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3. ZADATAK

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina .
Split, oZujak 2023. ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad. stranica 11



Redni broj: PROCJEMBENI ELABORAT Nekretnina: k.¢.z. 534/2
22 2023 TrZisna vrijednost nekretnine k.o. Opuzen |

3.1. SAZETAK ZADATKA

Za podnositelja zahtjeva - GRAD OPUZEN - potrebno je, u svrhu kupoprodaje predmetne
nekretnine, utvrditi trzisSnu vrijednost nekretnine koju Cini zemljiste oznake k.¢.z. 534/2 k.o.
Opuzen |, a nalazi se - s obzirom na namjenu - u neizgradenom dijelu gradevinskog podrucja
Poslovne zone 2 u Opuzenu.

Nekretnina koja je predmet ovog elaborata smjestena uz servisnu/nerazvrstanu prometnicu
koja se proteZe u pravcu sjever-jug a ista je usporedna, i u neposrednoj blizini, s jakom
prometnicom drzavnog ranga D-8 Split — Dubrovnik.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine
trebaju biti iskazane su u eurima.

Elaborat treba izraditi u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna trZiSne vrijednosti nekretnine, respektirajuci prostorno-plansku namjenu
karakteristike parcele koja se procjenjuje, kao Sto su:

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15),

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 110/10,
55/12),

- Zakon o gradnji (NN 153/13),
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),
- SluZbeni glasnik Grada Opuzena br. 3/2018,

- Prostorni plan uredenje Grada Opuzena - prociséeni tekst (SI. Glasnik Grada Opuzena
br.3. od 10.svibnja 2018),

- Odluka o donosenju V. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja grada Opuzena (S.
Glasnik Grada Opuzena br.12. od 23.prosinca 2022),

- Gradevinske regulative i odgovarajuca pravila struke.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina .
Split, oZujak 2023. ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad. stranica 12
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3.2. OSNOVNI PODATCI

Narucitelj: GRAD OPUZEN, Trg kralja Tomislava 1. Opuzen (DNZ),
Hrvatska
Zadatak procjene: Utvrdivanje trzisSne vrijednosti nekretnine koju Cini

zemljiste oznake k.¢.z. 534/2 k.o. Opuzen I. Nekretnina je
smjestena u dijelu Poslovne zone 2 Grada Opuzena koja je
po namjeni GOSPODARSKA NAMJENA- PROIZVODNO-
POSLOVNA.

Svi elementi predmetne nekretnine evidentirani su u
Izvatku iz BZP-a, broj ZK uloska: 2432 koji pripada k.o.
Opuzen |. Tlocrtna povrsina parcele je 8.051 m?.

Datum ocevida: 19. sije¢nja 2023.

Dan kakvoce: 19. sije€nja 2023.

Dan vrednovanja: 19. sije€nja 2023.

Lokacija zemljista: OPUZEN, Poslovna zona OPUZEN- 2, predjel SOLINE
Prometna povezanost: Preko servisne/nerazvrstane prometnice zemljiste je

putem obliznjeg semaforiziranog raskrizja izravno
povezano s glavnom prometnicom drZavnog ranga D-8
Split-Dubrovnik.

Nacin identifikacije: IzvrSena identifikacija obi¢nim pregledom k.¢.z. 534/2 k.o.
Opuzen I.
Vlasnistvo: 1/1 GRAD OPUZEN, OPUZEN, Trg kralja Tomislava 1.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina .
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4. IDENTIFIKACIJA' S OSNOVNIM OBILIEZJIMA NEKRETNINE
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4.1. OPIS NEKRETNINE

4.1.1. Dokumenti i dopustenje
Vjestaku/procjenitelju je pri izradi elaborata bilo dostupno koristiti:
- Izvadak BZP-a (NESLUZBENA KOPIJA), k.o. Opuzen |

- Izvod iz katastarskog plana (NESLUZBENA VERZIJA)
Dana 19. kolovoza 2022. omoguéen je nesmetan pregled nekretnine koja se procjenjuje.

4.1.2. Prezentacija lokacije

Stanje DKP-a na dan

Slika 2: Mikrolokacijski prikaz nekretnine koja je predmet procjene
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Predmetna nekretnina je prema prostorno-planskoj dokumentaciji (PPUG Opuzen) smjestena
u smjestena u dijelu Poslovne zone 2 Grada Opuzena koja je po namjeni GOSPODARSKA
NAMJENA- PROIZVODNO-POSLOVNA.

4.1.3. Osobine zemljista obzirom na vazecu prostorno-plansku dokumentaciju

Prema odredbama Prostornog plana uredenje Grada Opuzena (Sl.gl. Grada Opuzena br. 3/18 -
prociséeni tekst) i V. izmjenama i dopunama (SI. glasnik Grada Opuzena br.12/22) predmetna
Cest. zem. ima slijedece osobine:

| - Proizvodno-poslovna
KoriStenje i namjena Gradevinska zona — namjena

prostora neizgradeni dio K1 i K2_ PreteZito usluzna i
trgovacka namjena

Tablica 1: Osobine gradevne Cestice obzirom na vazecu prostorno-plansku dokumentaciju
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Slika 3:

~

4.1.4. Geometrijski i drugi podatci

Predmetnu nekretninu Cini ¢estica zemlje oznake k.¢.z. 534/2 k.o. Opuzen | i prema izvatku
BZP-a ima 8051 m? povrsine.

U trenutku ocevida nedvojbeno se moglo utvrditi da je sadasnja uporabna atribucija cijele
Cestice — neizgradeno gradevinsko zemljiste Poslovne zone 2.
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Slika 5. Prikaz parcele koja je predmet procjene.

Iz odrednica zacrtanih u poglavlju Gospodarska djelatnost PPU-a OPUZENA i V. izmjena i
dopuna vidi se definiranost parcele u pogledu izgradenosti: Kig =0,5 , dopustene visine h=15
m, i katnosti P+2, pa na temelju navedenog moze se odrediti i Kis=1,5. (Vidi ¢l.61. st.(1) PPU
Grada Opuzena

)

Temeljni geometrijski podatak:

IUKUPNA POVRSINA PARCELE : 8.051,00 m?

5. UTVRBDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

5.1. TEMELINA OBILJEZJA NEKRETNINE NA DAN VREDNOVANJA

a/ KATASTARSKA CESTICA ZEMLIE br. 534/2

POVRSINA: 8.051,00 m?2

NAMIJENA: IZGRADENO GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
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CJENOVNI BLOK:

TRENUTNO KORISTENJE:

OPUZEN-POSLOVNO

ZapusSteno zemljiste

LOKACIJA: Vrlo dobra! Nekretnina je smjeStena u Poslovnoj zoni 2
Grada Opuzena na raskrizju vaznih prometnih pravaca
kao Sto su: isto€no prema Dubrovniku, zapadno prema
Splitu i sjeverno prema Mostaru (BiH). Dodatnu
pogodnost predmetnoj Cestici, s obzirom na njenu
planiranu namjenu, €ini joj kolni pristup koji nije izravno
na drzavnu cestu D-8 (Split — Dubrovnik) nego posredno
preko servisne/nerazvrstane ceste $to osigurava
jednostavan i siguran pristup iz svih ve¢ spomenutih
dominantnih pravaca.

PROMETNE VEZE: Omoguden je izravan i prometno siguran pristup
nekretnini pjesacima i vozilima.

PARKIRANJE: Planirano je na samoj parceli.

OPCI DOJAM: Vrlo dobar

BLIZINA MJESNIH OKUPLJALISTA: Dobra

BLIZINA POVIJESNIH | KULTURNIH

ZNAMENITOSTI MJESTA: Dobra

ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA: Primjereno

UREDENOST URBANE
INFRASTRUKTURE:

Aktualnim prostorno-planskom dokumentacijom je
predvidena moderna i cjelovita infrastrukturna opskrba.

PROSJECNA OCJENA STANJA: Vrlo dobro
UTJECAJ BUKE: mali!
UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA: nemal!
6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

6.1. GOSPODARSKO STANIJE U RH
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Gospodarske posljedice ruske invazije na Ukrajinu pracene nastavkom rasta cijena energenata i
sirovina te dodatnim narusavanjem globalnih lanaca opskrbe dosad nisu ozbiljnije nastetile izgledima
rasta za hrvatsko gospodarstvo. Negativni inozemni Sokovi u vecoj su se mjeri odrazili na preradivacki
sektor, dok su u usluznom sektoru te poteskoce nadvladane zahvaljujuéi ukidanju vecine preostalih
epidemioloskih mjera i preusmjeravanju potraznje s dobara prema uslugama, potpomognuto
usStedevinom akumuliranom tijekom pandemije, Sto je opcenito pogodovalo usluino orijentiranim
gospodarstvima, koja su manje ovisna o globalnim proizvodnim lancima. U takvim se okolnostima u
prvom tromjesecju 2022. godine rast domace gospodarske aktivnosti ubrzao na 2,7% u odnosu na
prethodno tromjesecje, poduprt rastom ukupnog izvoza i investicijske aktivnosti. Dostupni
visokofrekventni pokazatelji upucuju na sli¢an intenzitet rasta gospodarske aktivnosti i u drugom
tromjesecju, dok podaci o turistickim rezervacijama upudéuju na to da bi se nakon vrlo dobre
predsezone i na njezinu vrhuncu mogla zabiljeZiti povoljna ostvarenja, pa bi se na razini cijele 2022.
realni BDP mogao povedati za 5,5%.

Nepovoljne globalne okolnosti uz izrazene inflacijske pritiske ipak bi se mogle viSe odraziti na domaca
gospodarska kretanja u 2023. godini, kada se ocekuje usporavanje rasta domace realne aktivnosti, na
2,5%. Ocjenjuje se da su u projekcijskom razdoblju rizici i nadalje naglaseni kao i da preteZu rizici koji bi
se mogli negativno odraziti na gospodarski rast. Inflacija potrosackih cijena mogla bi se u 2022. znatno
ubrzati (na 9,4%), prije svega kao rezultat zamjetno visih globalnih cijena energenata i sirovina uz sve
vidljivije naznake prelijevanja visih ulaznih troSkova na Siri skup dobara i usluga.

Na domacem trziStu i nadalje najsnaznije rastu cijene energije i hrane, ali se postupno ubrzava i rast
cijena ostalih potkomponenata inflacije, odnosno ostalih dobara i usluga

(Izvadak iz Makroekonomska kretanja i prognoze 12/2022, izdava¢ HNB)

6.2. TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

| u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine.
Ipak po niZzim stopama. Optimizam vlasnika je sve veci suprotno ocekivanjima usporavanja globalne
ekonomije, pa traZene cijene rastu po bitnoj veéoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu
promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija,
koja je i dalje dobar motiv ulagac¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste
broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12 tisuca
stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom
prometu stambenih nekretnina poveéan na 36%. Stjecanja stranaca se isklju¢ivo dogadaju u
priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki treci kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trZiste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske.
Trziste ¢e u sljededoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i moguéem
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usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na
hrvatskom Jadranu.

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos uvijek
stvarnog, ali i psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocekujemo promjene trendova na
nekretninskom trZiStu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve
nekretnine na isti nacin.

(lzvadak iz komentara Burze Nekretnina od 06.12.2022.)

pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju
taka iz baze Burze nekretnina.

Trazene i postignute cijene
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7. PROCIENA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

7.1. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

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 trzisSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeée propisane metode:
- poredbena metoda

- prihodovna metoda

- troSkovna metoda

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode uz postivanje znacaja kojeg ona
daje.

7.1.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine

Sagledavanjem niZe navedenih osobitosti svake od metoda izabrati ¢e se na temelju Zakona
najprimjerenija metoda.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina tako da se vrijednosti poredbenih nekretnina najprije
vremenski, a potom i kvalitativno izjednace, te statisticki obrade.

Za dobivanje poredbenih cijena prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koriste se kupoprodajne

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina .
Split, oZujak 2023. ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.grad. stranica 22



Redni broj: PROCIEMBENI ELABORAT Nekretnina: k.¢.z. 534/2
22 2023 Trzisna vrijednost nekretnine k.o. Opuzen |

cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja.

Meduvremensko izjednacenje cijena sukladno Cl. 6. i 7. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama
poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih
nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na
dan vrednovanja. Na cijene dobivene u lzvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ce se
meduvremensko izjednaCenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na
stranicama Hrvatske narodne banke.

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima
u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodi)
pomocu koeficijenata za preracunavanje.

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

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

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih objekata koji
prema svojim obiljeZjima nisu usporedivi.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova
gradnje budu¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od
utjecaja na vrijednost.
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Prihodovna metoda se mozZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju
dobit (marine, hoteli i sl.). Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u
buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti.
Pristupom procjeni nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju
nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove za upravljanje nekretninom, kao i troskove
njena odrzavanja.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na cistom
ostvarenom godiSnjem prihodu nekretnine, kojeg treba umanjiti ukamadivanjem vrijednosti
zemljista. Cisti prihod kapitalizacije se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemljiSta , vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene funkcionalne opreme. Opca prihodovna
metoda primjenjuje se kada treba izraCunati vrijednost gradevine odvojeno od vrijednosti
zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje
poredbenom metodom. Zbrojena vrijednost zemljista i vrijednost gradevine daju prihodovnu
vrijednost izgradene gradevne Cestice.

ZAKUUCAK:

U skladu sa svim gore navedenim, te s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) za
procjenu vrijednosti predmetne nekretnine koristiti ¢e se:

- POREDBENA METODA

7.2. 1IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjenu trzisSne vrijednosti predmetne nekretnine treba dati u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), koristenjem poredbene metode i troskovne metode.

7.2.1. Zemljiste

Pribavljanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnine provedeno je u svemu prema
¢lancima 57, 58. i 59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Sukladno navedenom obratio
sam se Upravnom odjelu za prostorno uredenje i gradnju DNZ i ishodio Izvadak iz zbirke
kupoprodaijnih cijena.

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom metodom se trZziSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, a buduci zaprimljeni
lzvadak (vidi u Prilozi stranica 34. - 37.) sadrZi osam (8) nekretnine, tako ¢e se koristiti
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dobivene podatke za kompletan izraéun bez potrebe da se trazi dodatne podatke nekretnina

po izboru vjesStaka, Sto dodatno jamci nepristranost u izradi ovog elaborata.

Povrsina )
.. Kupoprodajna Vrsta grad. Koef. grad. ) )
R. . k.c. koja je N Nadnevak . . . . Kat. Cjenovni
k.o. k.c. cijena koristenja iskoristivos i
br. predmet ) kupop. ugovora ) B zemlj. blok
kupnje (m?) €/m (namjena) ti (kis)
1. Opuzen | 1541/5 3848 65,42 25.08.2022. | - gospodarska 1,6 Pg;’f;flzo
| — gospodarska Opuzen-
2. Opuzen | 1542/6 1335 9,91 28.01.2021. 1,6 . POSLOVNO
| — gospodarska Opuzen-
3. Opuzen | 777 1000 8,07 10.12.2019. 1,0 Il ORIV
K2- poslovna Opuzen-
4. Opuzen | 2224 1771 40,00 09.08.2021. (pretefito 0,8 GRADEVINS
trgovacka) KO 2
Opuzen | K2- poslovna Opuzen-
5. 2223 1275 60,00 09.08.2021. (preteito 0,8 GRADEVINS
trgovacka) KO 2
Opuzen | K2- poslovna Opuzen-
6. 2222 2314 40,00 09.08.2021. (pretetito 0,8 GRADEVINS
trgovacka) KO 2
Opuzen | K2- poslovna Opuzen-
7. 2221 3633 40,00 08.08.2021. (pretezito 0,8 GRADEVINS
trgovacka) KO 2
Opuzen | K2- poslvo‘vna Opuzen-
8. 1554 60 50,50 23.01.2019. (preteflto 1,0 . POSLOVNO
trgovacka)

Tablica 3: Podatci o kupoprodaji za poredbene nekretnine iz Izvatka iz zbirka kupoprodajnih cijena.

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivane

Cestice
Povrsina: 8.051,00 m?
Dopustena katnost: Pr.+2 kata
Cjenovni blok: Opuzen- POSLOVNO

Kategorija zemljista: | kategorija

Opuzen, Jasenska bb
19. 01. 2023.

Lokacija:
Dan vrednovanja:

Namjena: Gradevinska zona -
neizgradeni dio
Koeficijent iskoristivosti: 1,5

Tablica 4: Podatci o procjenjivanoj nekretnini

Sukladno Cl. 4, stavak 3. Pravilnika u tablici 3 provedeno je tzv. ,grubo &igéenje” prije provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (eliminacija netipi¢nih iznosa).

Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg racuna:
R. br. 2.: preniska cijena, sumnja na neuobicajene ili osobne okolnosti sukladno Cl. 4 Pravilnika;
R.br. 3. znatno niZe cijene zbog razlike u kategoriji zemljista
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Sad se pristupa revalorizaciji kupoprodajnih cijena s obzirom na datum kupoprodaje u odnosu na dan

vrednovanja Cestice koja se procjenjuje.

ll DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 1007
I.I AU U Indices (@ 2015 = 100)?
CROATIAN BUREAL novi postojedi |, _
S ukupno stambeni |stambeni |_;r :?e b Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti =
New Existing City of .
T 0
Year Quarter Total dwellings (dwellings |Zagreb Other
Q4 113,54 101,449 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, (o 117 55 108,00 118,52 12502 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 108,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 12490 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. [n ) 128,25 107,649 13212 140,79 125,349 109,31
Q2 130,57 111,34 134 23 142 54 126,30 115,90
Q3 12875 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137 45 145 45 127 61 119,45
2021. o1 13419 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152 55 134,34 12217
Qa3 141,44 120,30 145 56 154 60 13818 122 62
Q4 144 949 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022 (o 152,25 136,43 155,563 168,63 147 28 13232
Q2 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162 44 141,23 166,69 182 231 155,80 139,65
*izvor: http://www.dzs.hr/, aZurirano ozujka 2023.
Bazni indeks* Bazni Med
Povrsina Nadnevak na dan indeks* ) .e uvtem.
. ) ) Korek. izjednacena
R. . u Cijena sklapanja sklapanja na dan .
k.o. k.c. ) faktor kupop.cijen
br. prometu €/m? kupop. ugovora o vrednovanja | _ B)/(A) a
(m?) ugovora kupoprodaji 19.01.2023. |
€/m?
(A) (B)
1. Opuzen | 1541/5 3848 65,42 25.08.2022. 155,80 155,80 1,0 65,42
155,80
4. Opuzen | 2224 1771 40,00 09.08.2021. 138,18 1,13 45,20
155,80
5. Opuzen | 2223 1275 60,00 09.08.2021. 138,18 1,13 67,80
155,80
6. Opuzen | 2222 2314 40,00 09.08.2021. 138,18 1,13 45,20
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155,80
7. Opuzen | 2221 3633 40,00 08.08.2021. 138,18 1,13 45,20
155,80
8. Opuzen | 1554 60 50,50 23.01.2019. 118,67 1,31 66,16

Tablica 5: Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje — prilagodba trzistu (revalorizacija cijena).

Meduvremens M]?ra Mijera Koeficijent za Meduvremenski i
Povrina u . . gradevinskog gradevinskog . . . ——
. ko izjednacena o . o preracunavanje interkvalitativno
k.o. k.¢ prometu - koristenja koriStenja X .. N .
(m2) cijena (poredbene (procijenjivan (Prilog br. 11 izjednacena cijena
2 ilni 2
€/m nekretnine) a nekretnina) Pravilnika) €/m
1. Op‘fe” 1541/5 3848 65,42 1,6 1,5 0,97 63,46
4. Opulzen 2224 1771 45,20 0,8 L5 1,38 62,38
5. Op‘fe” 2223 1275 67,80 0,8 L5 1,38 93,56
6. Op‘fe” 2222 2314 45,20 0,8 L5 1,38 62,38
7. Opulzen 2221 3633 45,20 0,8 L5 1,38 62,38
8. Op‘fe” 1554 60 66,16 1,0 L5 1,24 82,04

Tablica 6: Interkvalitativno izjednacenje (za odstupanja u kakvoc¢i — mjeri gradevinskog koristenja).

Statisticka obrada i izracun (prva iteracija):

.. Meduvremensko )
Povrsina Meduvremensk | . . Odstupanje
L. Kupop. . . i interkvalitativho ) Kvadrat
R. . k.c. koja je . o izjednacena . . Odstupanje od )
k.o. k.¢ cijena . izjednacena ) odstupanja
br. predmet cijena . od prosjeka X
. €/m? cijena i (apsolutnih)
kupnje (m?) €/m? ) prosjekau | (apsolutno)
€/m o
Opuzen
1. | 1541/5 3848 65,42 65,42 63,46 10,66 7,57 57,31
a. OP‘:ZE“ 2224 1771 40,00 45,20 62,38 12,18 8,65 74,82
5. OP‘:ZE“ 2223 1275 60,00 67,80 93,56 31,72 22,53 507,60
6. Op“lze“ 2222 2314 40,00 45,20 62,38 12,18 8,65 74,82
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7. OP“IZE“ 2221 3633 40,00 45,20 62,38 12,18 8,65 74,82
8. OP‘:ZE“ 1554 60 50,50 66,16 82,04 15,50 11,01 121,22
Prosjek: 71,03
Standardno
odstupanje 12,32 17,35%
(2):
Pravilo dva-
, 24,64
sigma (1):
Tablica 7: Statisticka obrada i izra¢un
Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg racuna:
R.br. 5. Znadajno odstupanje — preniska/previsoka cijena, sumnja na neuobicajene ili osobne
okolnosti sukladno Cl.4. stavka (1) Pravilnika.
Statisticka obrada i izracun ( druga iteracija):
.. Meduvremensko )
Povrsina Meduvremensk | . . Odstupanje
Y .. Kupop. . . i interkvalitativno ) Kvadrat
R. . k.¢. koja je . o izjednacena . . Odstupanje od )
k.o. k.c cijena . izjednacena i odstupanja
br. predmet cijena . od prosjeka N
. €/m? cijena i (apsolutnih)
kupnje (m?) €/m? ) prosjekau | (apsolutno)
€/m o
1. Op“lze” 1541/5 3848 65,42 65,42 63,46 4,61 3,07 9,43
4. Op‘fe“ 2224 1771 40,00 45,20 62,38 6,24 4,15 17,22
6. Op“lze” 2222 2314 40,00 45,20 62,38 6,24 415 17,22
7. Op“lze” 2221 3633 40,00 45,20 62,38 6,24 415 17,22
8. Opﬂze“ 1554 60 50,50 66,16 82,04 23,31 15,51 240,56
Prosjek: 66,53
Standardno
odstupanje 7,77 11,68%
(2):
P.raV|Io dva- 15,54
sigma (t):
Tablica 8. Statisticka obrada i izracun po drugoj iteraciji.
Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg racuna: NEMA RAZLOGA!
S obzirom na rezultate provedene statisticke obrade po drugoj iteraciji izracunati prosjek je
vjerodostojna veli¢ina trZisSne vrijednosti predmetne nekretnine!
Sukladno Pravilniku:
Jedini¢na trZiSna vrijednost zemljista (JVZ) iznosi: 66,53 €/m?
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8. ZAKLUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine koju ¢ini:

a/ Cestica zemlje 534/2 k.o. Opuzen | u povrsini od 8.051,00 m?

Na lokaciji: ~ Neizgradeni dio gradevinskog podrucja Poslovne zone 2. Opuzen
Utvrduje se:

Sukladno ¢l.68. st.5. Pravilnika procijenjena trzisSna vrijednost (Tv) nekretnine
iznosi 535.633,03 € ili zaokruzeno prema UPUTI MINISTARSTVA PROSTORNOG
UREDENJA, GRADITELISTVA | DRZAVNE IMOVINE od 21.12.2022. klasa: 364-
04/21-01/2 urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-23

540.000,00 €

ELABORAT IZRADIO:

\r,\i i E\«.L\(N\“ oaun

~ \\I
N \

1

ZVONIMIR AJDUK, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

9. OPCI UVIETI, OGRANICAVAJUCI UVIETI, NAPOMENE

Opdi uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina izvrsena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). U postupku izrade
elaborata sudjelovao sam kao neovisna stranka.

Misljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i koristeni tijekom izrade
ovog elaborata imovina su sudskog vjeStaka i Cuvati ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Ovi Op¢i uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i lzvrSitelja.
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Ogranicavajuci uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje Naruditelja vezane za vlasnicka prava i
obveze tocne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcimai
redovitim zakonskim putem.

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su Naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava
dobra i utrZiva.

lako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne moZzemo snositi odgovornost za njihovu to€nost, niti
za misljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su koriStene u ovom elaboratu.
Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je iskljuéivo za potrebe Narucitelja
radi eventualne kupoprodaje i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Posjedovanje izvornika Procjembenog elaborata ili njegove preslike ili skena ne daje njenom
posjedniku pravo na objavljivanje niti na koristenje u druge svrhe od namijenjene.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose
sa javnoscu, vijesti, objavljivanjem ili oglasavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka
njegovog autora. S podatcima koristenim u ovom Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u
skladu s odredbama Zakona o zastiti osobnih podataka. Ne smatra se ovjerenom preslikom
procjembenog elaborata preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnuti sluzbeni pecat. Preslika bez
navedenih elemenata podloZna je izmjenama i stoga se smatra nevazecom.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu narucene niti su s njom u vezi provedene nikakve
analize tla ili geoloske studije, te nisu izrazene karakteristike tla u seizmoloskom smislu, kao i njihov
utjecaj na vrijednost predmetne nekretnine.

Napomene:

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugacijih iskaza povrsina pojedinih Cestica

zemljiSta iz dokumentacije koja je korisStena. Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana
ili se tice predmetne nekretnine i imovine predstavlja vjerodostojne i uskladene podatke ili tocne
preslike izvornika, da su svi potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika te da
dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana ili ponistena.

Eventualni netocni ulazni podaci dobiveni od Naruditelja ili od meritornih institucija (Upravno odjel za
prostorno uredenje i gradnju DNZ) mogu dovesti do pogre$no prikazanih vrijednosti i u tom slu¢aju ne
snosimo odgovornost.

TrziSna vrijednost nekretnine moZe biti potpuno i vjerodostojno shvaéena i protumacena tek nakon
razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki, ograni¢avajucih uvjeta, op¢ih uvjeta i napomena.
Pridrzavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene, proizaslih iz
naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti.
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10. FOTO DOKUMENTACUA
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11.PRILOZI
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3 ko OPREN NA PREDMETNOJ CESTICI NALAZI SE | GOSPODARSKI OBJEKT POVRSINE 23 M2
NA PREDMETNOJ NEKRETNINI IZDANA JE GRADEVINSKA DOZVOLA, UP/I-361-03/22-01/000095, URBROJ: 2117-23-4/3-22-0022,
i k& 2221 0D 22.04.2022., 2A POSLOVNE (TRGOVACKI | LOGISTICKI CENTRI) 2.8 SKUPINE | REKLAMNOG
k0. OPUZEN | PANOA, NA K.&. 2221, 2222, 2223, 2224 K.. OPUZEN |, IZDANA PO UPRAVNOM ODJELU ZA PROSTORNO UREDENJE | GRADNJU
ONZ, ISPOSTAVA METKOVIC
RADI SE O JEDNOM UGOVORU O KUPOPRODAJI KOJIM SU PRODANE DVLJE NEKRETNINE ISTIH OBILEZIA UPISANE U DVA ZK
ULO3KA.
g k& 2222 NA PREDMETNIM NEKRETNINAMA IZDANA JE GRADEVINSKA DOZVOLA, UP/I-361-03/22-01/000095, URBROJ: 2117-23-4/3-22-
k0. OPUZEN | 0022, OD 22.04.2022., ZA POSLOVNE (TRGOVACKI | LOGISTICKI CENTRI) 2.8 SKUPINE |
REKLAMNOG PANOA, NA K.€. 2221, 2222, 2223, 2224 K.O. OPUZEN |, IZDANA PO UPRAVNOM ODJELU ZA PROSTORNO
& UREDENJE | GRADNJU DNZ, ISPOSTAVA METKOVIC
NA PREDMETNOJ NEKRETNINI IZDANA JE GRADEVINSKA DOZVOLA, UP/I-361-03/22-01/000095, URBROJ: 2117-23-4/3-22-0022,
¢ k£.2223 0D 22.04.2022., ZA POSLOVNE (TRGOVACKI | LOGISTICKI CENTRI) 2.8 SKUPINE | REKLAMNOG
k0. OPUZEN | PANOA, NA K.€. 2221, 2222, 2223, 2224 K.O. OPUZEN I, IZDANA PO UPRAVNOM ODJELU ZA PROSTORNO UREDENIE | GRADNJU
DNZ, ISPOSTAVA METKOVIC
RADI SE O JEDNOM UGOVORU O KUPOPRODAJI KOJIM SU PRODANE DVIE NEKRETNINE ISTIH OBILEZIA UPISANE U DVA ZK
ULOSKA.
. k& 2224 NA PREDMETNIM NEKRETNINAMA [ZDANA JE GRADEVINSKA DOZVOLA, UP/I-361-03/22-01/000095, URBROJ: 2117-23-4/3-22-
k.0. OPUZEN | 0022, OD 22.04.2022., ZA GRADENJE GRADEVINE POSLOVNE NAMIENE (TRGOVACKI | LOGISTICKI CENTRI) 2.8 SKUPINE |
REKLAMNOG PANOA, NA K.C. 2221, 2222, 2223, 2224 K.O. OPUZEN |, IZDANA PO UPRAVNOM ODJELU ZA PROSTORNO
UREDENJE | GRADNJU DNZ, ISPOSTAVA METKOVIC
ZA PREDMETNU NEKRETNINU SU IZDANE: GRADEVINSKA DOZVOLA, KLASA: UP/I-361-03/18-01/000312, URBROJ: 2117/1-23/4-2-
§ k21554 18-0008, OD 05.12.2018., KOIOM SE DOZVOUAVA GRADENJE GRADEVINE GOSPODARSKE NAMJENE, POSLOVNE DJELATNOSTI,
k.0. OPUZEN | TRGOVACKA NAMIENA, 2. SKUPINE TE UPORABNA DOZVOLA, KLASA: UP/I-361-05/19-01/000065, URBROJ: 2117/1-23/4-2-19-
0009, 0D 04.10.2019.

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi , OPUZEN odnosno na k.¢. 534/2 k.o. OPUZEN |, METKOVIC.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku OPUZEN - POSLOVNO.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, Izvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/23-01/11

URBROJ: 2117-23-1/10-23-2 1ZRADIO/IZRADILA: OD% YR‘DOBRILA
ILMA ARSLANAGIC - , 2N\ A/
/(.A»N 7 _ gaﬂ

DUBROVNIK, 14.3.2023.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS — pravo sluZnosti, PG - pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluZnosti, ZPG - zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiéte, GZ — gradevinsko zemljiite, 32 — Sumsko zemljiste, PNZ - prirodno neplodno zemljiste, ST - stan/apartman, G — garaZa, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska

2grada, PZG - p: zgrada, VZG - vi zgrada, SKL - skladi3te, SP — spremi3te, RN - razliite nekretnine , OS — ostalo, RU - rudevine

NAMIENA: GP_IZGRADENO - gradevinsk pcdruéje - izgradeni dio, GP_NEIZ NO - gradevinsk podruc‘.je neizgradeni dio, | - ska j n- darska jena -

pretetito industrijska, 12 - ska j - ii ka, E - povriine za iskori: j Inih sirovina ijsko polje), E1 - povriine za iskoridtavanje mineralnih

sirovina - ke, E2 - povriine za iskori3 j mlneralmh sirovina - geotermalne vode, E3 povrgme 23 lskorIEtavanje mineralnih snrovlna ostalo, H - povriine uzgajalista

(akvak a), K - posl: i K1 - posl -p ito usluina, K2 - posl ito trgovatka, K3 - posl - Ino servisna, T -
turisticka j T1- iteljsko turisti¢ka jena — hotel, T2 - ugostiteljsko turlstu‘.ka namjena - turisti¢ko naselje, T3 - ugostiteljsko turisti¢ka namjena —kamp, R -

$portsko - rekreacijska namjena , R1 - 3portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - §portsko - rekreacijska namjena - jahatki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - 3portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - $portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - §portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljutivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - 3uma isklju¢ivo osnovne namjene, 51 -
§uma gospodarska, $2 - 3uma - zastitna 3uma, 33 - Suma - $uma posebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i §umsko zemIJ|§!e, ' vodne povrsine (vodotoci, ]ezera,
ije, ribnjaci), N - ) IS - povriine kturnih sustava, G - groblje, S - b Jl M - mj; Il M1 - mj i -

3l b M2 - mj j Zito posl M3 - mje3ovil jena - povremeno , M4 - mj i jena - pretetito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i drustvena namjena, D1 - javna i druslvena namjena — upravna, D2 - javna i drudtvena namjena - socualna, DS - javna i drudtvena namjena - zdravstvena, D4 - javna i drudtvena
namjena — predskolska, DS - javna i dru$tvena namjena — 3kolska, D6 - javna i drustvena namjena - visoko utiliite, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drudtvena

jena — vjerska, L - turistitka - luka b j L1 - turisti¢ka - luka posebne namjene - privezite, L2 - turisti¢ka - luka posebne namjene - turistika luka, L3 - Turistitka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisti¢ka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - $portsko rekreacijska namjena - §port (GUP, UPU, DPU), R2 - portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - $portsko rekreacijska namjena - kupaliite (GUP, UPU, DPU), Z - zatitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrsine - javni park, Z2 - javne zelene

30d4
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ovriine - igraliSte, Z3 - javne zelene povriine - odmoriite, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G — (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 72 — (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 - (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povriine - tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje
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REPUBLIKA HRVATSKA

Podruéni ured za katastar Dubrovnik .
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA METKOWVIC
Stanje na dan: 14.11.2022. 00:43

Katastarska opcina: 336807, OPUZEN |

Broj zadnjeq dnevnika’Upravnog riesenja: UP/ 932-07/2022-

02112
Aktivne plombe:

lzvadak iz B7P-a

Broj ZK uloska: 2432

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj ) Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske Brﬁj katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pm:rnrsgmai PPR
cestice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 53411 41,51 |[SOLINE 8019
ORANICA 8018
2. 534/2 41,51 |[SOLINE 8051
ORANICA 8051
3. 534/3 41,51 |SOLINE 7237
ORANICA T237
4, 534/4 41,51 |[SOLINE 47235
VOCNJAK 47235
UKUPNO: 70542
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD OPUZEN, OIB: 90600955650, TRG KRALJA TOMISLAVA 1, OPUZEN
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 14.11.2022.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 14.11.2022. 00:43:56 Stramica: 1
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Nekretnina:

k.6.z. 534/2
k.o. Opuzen |

]
|
¥
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA METKOVIC

Stanje na dan: 13.03.2023.

Mjerilo 1:1000
lzvomo myjenlo 1:1

[ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
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