Sukoisanska 11

> 21000 Split
‘i ﬂ AGENCIJA MIJANOVIC e ol
agencija.info@agenroko.tcloud.hr

ZA VIESTACENJE U GRADITELJSTVU, PROCJENE I DIOBE NEKRETNINA

U Splitu, veljaca 2022

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: STECAJNA MASA IZA ANDREW HARVEY D.0.0. U STECAJU,
VLADIMIRA NAZORA 2, 21420 BOL, OIB: 02879354239

NEKRETNINA : STAMBENI OBJEKT

¢.z. 1413/20, ¢.z. 1413/21, ¢.z. 1413/16 Kk.o. Sumartin
PUT BATERIJE 14, SUMARTIN
BR. ELABORATA: 25/2022

Datum procjene : 08.02.2022.
Izradio:
Ivan Mijanovi¢, dip.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

OSOBNO | POVJERLJIVO 1 Agencija Mijanovi¢



SADRZAJ :

RJESENJE
A. uvoD
Al Zadatak
A 2 Status procjenitelja i sukob interesa
A 3. Analiza trzi$nih cijena
B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA
C. LOKACIJA
D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU
E. PROCJENA
E. 1 Dan kakvoce
E. 2 Stanje nekretnine prema rezultatima ocevida
E.3 Geometrijski podaci
E. 4 Metoda procjene
E. 5. Izracun vrijednosti nekretnina
E. 5.1. Vrijednost zemljiSta
E. 5.2. Trzi$na vrijednost
F. MISLJENJE 1 ZAKLJUCAK
H. PRILOZI
H. 1. Opéi uvjeti procjene / Zakoni
H. 2. Fotozapis
H. 3. Dokumentacija
OSOBNO | POVJERLJIVO 2

Agencija Mijanovi¢



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

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

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

RJESENJE

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

ObrazloZenje

Ivan Mijanovié, dipling.gradevinarstva, iz Splita, Makarska 46, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19. prosinca
2018.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢&lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima, le je provierom u Ministarstvu pravosuda RH. Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvje$¢a Hrvatskog drudtva sudskih
vicstaka i procjenitelja. Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjesno obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Imenovani je polozio priscgu 21. listopada 2019.

PREDSJEDNIK SUDA
Brunoe Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rie3enja 2alba nije dopustena.
DNA:L. vjeStaku
2 . Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
Op¢inskom sudu u Splitu
Opcinskom sudu u Makarsko) -
web.stranice suda-ovdje
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Za (0¢q0%l otpravkd — ovlagena sluzbenica
- Katija Giljaghvic

OSOBNO | POVJERLJIVO 3 Agencija Mijanovi¢



A UuvoD

1. ZADATAK

Narucitel;j : STECAJNA MASA IZA ANDREW HARVEY D.0.0. U STECAJU, VLADIMIRA NAZORA 2, 21420 BOL,

Nekretnina: STAMBENI OBJEKT
8.z 1413/20, &.2. 1413/21, &.z. 1413/16 k.0. Sumartin

Upuceni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nase ponude i
Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno odrzivih podataka kao i
podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja, a sukladno zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada
sadas$nje trziStne vrijednosti nekretnine s izraGunom amortizacije od dana izgradnje do dana procjene.

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

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se procjenjivana
nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg
okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i
vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom povjerenju te
Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

3. ANALIZE TRZISNIH CIJENA

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

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

U Splitu 08.02.2022.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Dan ocevida
Dan kakvoce
Dan vrednovanja

Osnova procjene :

Z.K. izvadak:
Op¢inski sud:

STAMBENI OBJEKT

¢.z. 1413/20, ¢.z. 1413/21, ¢.z. 1413/16 k.o. Sumartin

STECAINA MASA IZA ANDREW HARVEY D.0.0. U STECAJU, VLADIMIRA NAZORA 2, 21420
07.02.2022.

07.02.2022.

08.02.2022.

Za osobne potrebe

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

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).
Nekretnina se procjenjuje prema zateSenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te skladu sa situacijom na
trziStu nekretnina

E izvadak 08.02.2022.

Split - ZemljiSnoknjizni odjel Supetar

ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Cest
K.O. Zkul z¢br Povrs. K.O ké.br. pos. List (m2)
Sumartin 982 1413/20 340 Sumartin 1413/20 322 340
Sumartin 982 1413/21 350 Sumartin 1413/21 322 350
Sumartin 786 1413/16 154 Sumartin 1413/16 322 154
Opis nekretnine: PS, put
Povrsina Cest: 844 m2
Povr$ina GZ 1. ctg: 350 m2
Povrsina GZ I1. ctg: 494 m2

Stanje nekretnina u katastru i zemljisniku je uskladeno nomenklaturom i povr$inom.

Vlasnik ( ZK ulozak 982): 1. Vlasnicki dio: 1/1
ANDREW HARVEY D.O.0. ZA USLUGE, BOL, VLADIMIRA NAZORA 2
Vlasnik ( ZK ulozak 786): 4. Vlasnicki dio: 1/1
ANDREW HARVEY D.O.0., OIB: 16676360494, MILNA 739, 21405 MILNA
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK;
Legalitet: Gradevinska dozvola, KLASA: UP/1-361-03/90-01/154, URBROJ: 2104-04-04/1-90-4

Godina izgradnje:
Godina rekonstrukcije
Alternativna upotreba

od 28.11.1990., RijeSenje 0 izmjeni gradevinske dozvole, KLASA: UP/I-361-03/90-
01/153 od 24.02.2005. godine.

Nekretnina ima direktan pristup na JPP.

Energetski certifikat nije dostavljen

1991.

Nije razmatrano

Razvoj (dozvole)
Napomene :

NKP : (m2)

TrZisSna vrijednost :
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Predmet procjene je gradevina u izgradnji odnosno objekt u roch bau stanju.
Obzirom na stanje (roch bau i zatvori) izvedenosti, koristi se koeficijent dovr§enosti
0,4. Gradevno zemljiSte ispod objekta predstavlja prvu kategoriju obzirom da ima
gradevinsku dozvolu za gradnju, dok ostala grad. zemljista predstavljaju GZ Il. ctg -
nedovoljna povrsina za gradnju.

375,00

212.490,58 € ili

1.597.929,20 Kn
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C. LOKACIJA

MAKRO

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

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovni$tva. Kopnena
povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.
Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediSte zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
¢lanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji
priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto drustveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

MIKRO

e

Predmetna nekretnina nalazi se na otoku Bra¢u,u mjestu Sumartin, na predjelu Vlai¢a punta. Nekretnina je udaljena cca 50m od
mora. Orjentacija objekta je juzna. Pristup je mogu¢ sa sjeverne strane preko asfaltne prometnice i makadamskog puta a parking je
mogu¢ na parceli. U neposrednoj blizni se nalaze stambeni i apartmaski objekti, dok su ostali sadrzaji smjesteni u centru mjesta.
Nekretnina nema direktni pristup sa juzne strane prema moru. Okoli$ je devastiran i zapusten kao i sama nekretnina.

Nekretnina predstavlja stambenu gradevinu, etaze Pr+ 02 Kt, izvedena je u roch bau stanju, potrebna finalizacija i adaptacija.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste nekretnina u Hrvatskoj, ve¢
i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa
mozemo zakljuditi da je to glavni razlog pove¢anog interesa za ulaganja u nekretnine. Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu,
raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i
njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo
porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i
rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa, potraznje za
turisti¢kim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one
stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadrathog metra dogodio u svim ve¢im urbanim
sredinama u Hrvatskoj. Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trzisno vrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve
poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprili¢no razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i isto¢ne Hrvatske cijena ne
prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dose¢i 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu
porasle isklju¢ivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecéina investitora nastoji opravdati trazenu visu
cijenu. Ne pomaze trzistu niti euforija laznih i pogre$nih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajucih 0 nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile. Gotovo svaki ¢etvrti kupac stambene nekretnine
je stranac §to ¢ini veéinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali se promet ponajvi§e odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo
zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primje¢ujemo da kupci traze
kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jos vise polariziraju. Sve je veéa razlika u cijenama izmedu
onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisti¢ki sredenom okruZenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa
¢ak i pada. U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su
ve¢ toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako
namjeravali kupiti stan. Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaklju¢ujemo
da se trziste ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrsetak pandemije.

BN Index
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= PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

07.02.2022. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

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

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod nije prikljuéen
Kanalizacija nedostupna
Telefon nije prikluéen

El. struja nije prikljucena
Plin nedostupan
ZGRADA

Godina izgradnje 1991.

Godina adaptacije

Katnost Pr + 02Kt

Temelji Armirano betonski

Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna
Medukatna konstr.

Svjetla visina etaze prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

nije izvedena
nije izvedena

AB stupovi i grede
blok opeka

AB

260

dijelom dvostresa ab ploca, dijelom devastiran
nije ugradena

neozbukano, potrebna finalizacija
nije ugradena

nije ugradena

ne

nisu izvedeni

nije obradeno

nije obradeno, beton

nije izvedena

nije ugradeno

ne

ne

ne

ne/ne

Nekretnina je stara 31 godinu te je ista nedovrSena, stanje - Roh bau. Nisu vidljiva o$te¢enja

koja bi utjecala na funkcionalnost i vrijednost nekretnine.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsina preuzete it dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja.

PRILOG 1.

KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA
A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI

POVRSINA - STAMBENI PROSTORI
STAMBENI PROSTOR

koeficijent

visina = 2,6 m < 5,0 m

1,00

visina 2 2,2 m < 2,6 m

0,90

visina 2 1,m < 22 m

0,75

visina = 0,30 m < 1,5 m

0,30

vizsina = 5,0 m

1,50

Galerija u stanu (prostor otvoren prema ostatku stana)

0,75

STAMBENA GRADEVINA
Netto korisna povrsina (NKP)

STAMBENA ZGRADA

Prizemlje
Kat 01
Kat 02
Balkoni

Neto povrsina (NKP):
Bruto povrsina(BKP):
Bruto volumen objekta(BV):

375,00
450,00
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TERASE, PREDVRTOVI, BALKONI, LOGGIE koeficijent
terasa u zgradi, spojena na stan 0,25
terasa izvan zgrade - oplo¢ana, u predvrtu ili uz zgra- 0,20
du, spojena na stan, ali koja nije gradevinski dio kon-
strukcije zgrade

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

balkon, nenatkriven, spojen na stan 0,25
balkon, natkriven AB plo¢om izad (npr. s gornjim 0,50
balkonom), spojen na stan

balkon, natkriven metalnom, drvenom ili slitnom de- 0,33
montainom nadstre$nicom, spojen na stan

Loggia (natkriveni vanjski prostor spojen na stan ogra- 0,75
den s najmanje dva vanjska zida zgrade pune visine)

= 125,00 m2

= 12500 m2

= 125,00 m2

= 16,00 m2

= 37500 m2

1,2 = 450,00 m2
2,6 = 117000 m3

Agencija Mijanovi¢



4., METODA PROCJENE

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

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

U ovoj metodi utvrduje se trzi§na vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu.

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

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

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

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

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraGunava se koriStenjem koeficjenata za preradunavanje (u %) kako bismo uzeli
u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za
preraCunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznaéavaju
suprotno.Nas§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraGunava se kori$tenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznacavaju suprotno. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih
vrstu i veliinu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista. To nisu jedini moguéi koeficjenti no oni predstavljaju,
prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uoditi i pratiti.

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedece propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

:-: TROSKOVNA METODA - odabrana metoda
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S. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Prostorno planska dokumentacija

Sukladno Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Op¢ine Selca ,(,,Sluzbeni glasnik Opcine Selca®, broj 04/07, 02/11,
05/15, 06/15 — procisceni tekst, 1/17 i 2/17 — procisceni tekst) kartografski prikaz 1.0, koristenje i namjena povrsna, infrastrukturni
sustavi i mreze - promet, predmetna nekretnina nalazi se u zoni gradevinskog podrucja naselja.

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA

izgrad. / neizgrad,

GP) | GP | GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA

H Centrala 021277 110
Fax 021277 144
o8 25623466435
E-mail  gecprejekt@gecprojekt hr
wab:

WwW.GECprOjEkL N
Dionitko drudtvo za geodetske poslove, gradevinsko projektiranje | nadzor BIC HPBZHR2X

IBAN 1. HR742503007 1148000183
SukoiSanska 43, 21000 Split, Hrvatska IBAN 2. HR532380001 1100329960
Fd ja splitsko - Opéina Selca
Naziv prostornog plana: IV. Izmjene | dopune Prostornog plana uredenja Opéine Selca

Koristenje i namjena povrsina

Naziv kartografskog prikaza: Infrastrukturni sustavi i mreze - promet

Broj kartografskog prikaza: 1 Mijerilo kartografskog prikaza: 1:25 000
Odluka o izradi plana: Odluka predstavni€kog tijela o donosenju plana:
"Sluzbeni glasnik Opcine Selca", br. 518 "Sluzbeni glasnik Opcine Selca”, br. 5/21
Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrzan:
"24 sata”, 23.11.2018; od 03. prosinca do 10.prosinca 2018.
mreZna stranica MGIPU-a; web stranica Opcine
Pecat tijela odgovornog za provodenje javne Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:
rasprave:

Drago Stambuk, dipl.oec.

Procelnik JUO-a

Suglasnost na plan prema ¢lanku 108. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13 i 65/17 i 114/18)
Klasa: 350-02/19-11/4
Ur.broj: 531-06-1-19-4 Zagreb, 24. travnja 2019.
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Sukladno Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine Selca (,,Sluzbeni glasnik Opcéine Selca®, broj 04/07, 02/11,
05/15, 06/15 — procisceni tekst, 1/17 1 2/17 — prociséeni tekst) kartografski prikaz 4.1 list 6, gradevinska podrucja, predmetna

nekretnina nalazi se u zoni mjesSovite namjene.

Zupanija splitsko - dalmatinska

Optina Selca

Naziv prostornog plana:

Prostomi plan uredenja Opcine Selca - ispravak greske

Naziv kartografskog prikaza:

Gradevinska podrutja

Broj kartografskog prikaza:

41lst6 Mjerilo kartografskog prikaza: 1:5000

Rjesenje o ispravci greike:
“Sluzbeni glasnik Opéine Selca”™, br. 518

Petat predstavniékog tijela:

Predsjednik predstavnitkog tijela:

Margelo Stambuk

Istovjetnost oveg prostornog plana

s izvornikom ovjerava:

Petat nadleZnog tijela:

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

POVRSINA ZA RAZVOJ | UREBENJE
MNASELJA (mjeSovita namjena)

Clanak 22.

IZGRADENOST ISKORISTIVOST

gg:::::fé GRABDEVNE GESTICE Pmm:;a GRADEVNE GESTICE
CESTICE (izraZzena kao koeficijent GRADNJU (izrazena kao koeficijent

izgradenosti kig) iskoristivosti kis)
od do min max min max max
m? m? koeficijent koeficijent m? m? koeficijent
301 350 017 0,36 51 126 1,2
351 400 0,15 0,34 53 136 1,2
401 450 0,13 0,32 52 144 1.1
501 550 0.11 0,28 55 157 1.0
551 600 0.1 0.27 55 162 1.0
601 650 0,1 0,26 60 169 0,9

12 Agencija Mijanovi¢
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5.2.  Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiste

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

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podrudju razvijenosti kao i nekretnina
koju procjenjujemo. Izvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-razvoj/indeks-razvijenosti/112

Nekretnina 1
Gradevinsko zemljiste u Sumartinu. ZemljiSte je povrSine 556,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 28.12.2018. za iznos od 107.472,00
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su

ishodene dozvole za gradnju.

»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1205803
Datum pregleda .2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4174334
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 556,00
Vrijednost nekretnine (KN) 797.438,76
Datum ugovora 28.12.2018
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

-

e Stopa PDV-a (%) 25

e PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok SELCA - OSTALO OBRADIVO TLO
PreteZita namjena cjenovnog bloka P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Nekretnina 2
Gradevinsko zemljiste u Selcima. Zemljiste je povrsine 650,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 30.04.2019. za iznos od 77.086,00 €.
Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su

ishodene dozvole za gradnju.

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa ’
ID ZKC 1107160 |
Datum pregleda 14.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4040921
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu 650,00
Vrijednost nekretnine (KN) 578.144,19
Datum ugovora 30.04.2019 =
POREZI: <z
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je 2
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati. 3
>
« Promet podiijeZe placanju PDV-a 3
* Stopa PDV-a (%) 25 <
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni 5.[
= Optiranje ]
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA 5
Cjenovni blok SUMARTIN - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka gp SCRADEVINSKO: ERDRUCIE
ASELIA
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Nekretnina 3
Gradevinsko zemljiste u Sumartinu. Zemljiste je povr§ine 504,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 23.03.2018. za iznos od 85.464,00
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su
ishodene dozvole za gradnju.

: Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

1D ZKC

Naziv atributa

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
/1D PN (PU)

| Vrsta ugovora

' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| PovrSina u prometu
;Vrijednost nekretnine (KN)
' Datum ugovora

| POREZI:

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

| vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

‘ Status podatka
| Gjenovni blok

| PreteZita namjena cjenovnog bloka

Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.

OSOBNO | POVJERLJIVO

Vrijednost atributa
1066077
9.2.2022,
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)
3768366
KP - KUPOPRODAJA

504,00
635.854,09
23.03.2018

25

PREUZETO OD PU
SUMARTIN - GRAPEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA
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5.2. Meduvremensko izjednacenje
Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoriju **Jadran®.
13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015, = 100"
i e Indices (@ 2015 = 100)?
novi postojedi
ukupno stambeni |[stambeni Jadran
Tromjesecje objekti objekti
Total New v Existf()g Adriatic
Quarter dwellings |dwellings coast
Q4 10845 9873 11046 11046 ~—#8667 10226
2018. a1 109,44 9903 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 11147 11451 109,33 98,94
Q3 11232 100,78 11468 118,96 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 11952 12502 11867 10059
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 121,36 10907 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 137,38 12035 109,64
2020. Q1 12825 107,69 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 11134 13423 14254 126,30 11590
Q3 12975 11083 13335 14109 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 119,45
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
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5.3.

Izracun vrijednosti gradevinskog zemljiSta

Pz = 844 m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
< |Op¢ina/Mjesto Sumartin Selca Sumartin Sumartin

o <§( Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem

S Z |lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine

<DE E Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

O § Povr$ina (m2) 844,00 556,00 650,00 504,00

'-é Cijena (€) - 107.472 77.086 85.464

Cijena po m2 - 193,3 118,6 169,6
Odstupanje zbog razlicite 193,29 118,59 169,57
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,20 1,00 0,90 1,00
Koef. za preracunavanje KP 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor povec¢anja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 193,29 118,59 169,57
Protok vremena 1Q2022 4Q2018 2Q2019 1Q2018
DZS indeksi cijena nekretnina 138,18 113,50 119,24 110,54
Vremensko uskladenje - 21,7% 15,9% 25,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 235,3 137,4 212,0
Lokacija-kategorija vrlo dobra malo losije sli¢na malo losije
(-20% do +20%) - 5% 0% 5%

==

E Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano

%: (-15% do 0%) - 0% 0% 0%

2 [Velicina 844 556 650 504

% (-20% do +20%) - 5% 0% 5%

(=9

<NC Oblik strdo 1:2,5do 1:5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,5

= (-20% do 20%) - 0% 0% 0%

Z

% Topografija koso koso koso koso

= [(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

S

% [Namjena GZ GZ GZ GZ
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Pristup ima ima ima ima
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost po m2 194,91 235,3 137,4 212,0
ZAKLJUCAK 1949
Ukupno korigirana cijena 194,9 235,3 137,4 212,0

g Odstupanje od prosjeka 40,4 -57,5 17,1

% Kvadrat odstupanja 5.228,3 1.633,4 3.303,8 291,1

2 Standardna devijacija - o 41,7

’§ Dvosturuka devijacija - 26 83,5

é Odstupanje od prosjeka 21% -29% 9%

& (-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK Il ctg=0,5 * I. cty
Povrsina gz I ctg 350,00 m2 Povrsina gz II ctg 494,00 m2
Vrijednost po m2 19491 €/m2 Vrijednost po m2 97,45 €/m2
TrziSna vrijednost 68.218,33 € TrZi$na vrijednost 48.142,65 €

OSOBNO | POVJERLJIVO
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5.4.  Izra¢un FK matrice

FK matrica

A — Lokacija/treiite

B — zgrada opcenito

C —stanje zgrade

Uporabivost v pot-
punosti i dpgoroéno

izvrana lokacija®
= valilca potrainja za

wvrlo dobra
infrastruktura
» vrlo dobro

nema oitecemz
* puna stabilnost

Faktor koniterya mgrads (FE)

dana'osigurana vrstom zerade * puna sporabivost
1 * sleoro nema'nama oblikovanje + daljnjz koristeanjz
ponuds * dobra prostorna nije smanjeno
Ofganizacija
» visoka flalesibilnost
Uporabivost dovolna |vrlo dobra lokacya®  |vrlo dobra mala oitetenja
i dugoroénije dana’ » redovita potrainja  [infrastroktera * puna stabilnost
osigurana za vestom zgra- de » dobro oblikovanjs * joi dobra
" = mala ponuda oblikovanje uvporabivost
< + dobra prostorna + daljnje koristenje
organizacija jedva smanjeno
» dovolna
flalesibilnest
Uporabivost smanje- |dobra lokacija® dovoljna jasna odtecenja
na, ali srednjoroine |+ jod postoji infrastruktura * smanjena stabilnost
dana'osigurana potrafnja za vrstom |+ prosjeino » progjeéna
zgrads oblikovanjs uvporabivost
3 » dovoljna ponuda » prosjeina prostorna |+ daljnje koridten)s
organizacija smanjenc
* mmjerena
flekesibilnost
Uporabivost oesrani- |vmjersnz lokacya® dovoljna J2sna odétecenja
feno dzna'osigurrana | mala potrafnja za infrastruktura » smanjena stabilnost
vrstom zerade » mmjereno * smanjena
4 » bogata ponuda oblikovanje uvporabivost
» umjerana prostorna |+ dalinje koristenjs
Ofganizacija Jasno smanjeno
+ mala flalesibilnost
Uporabivost lofa lokacija® nadovoljna znatna oitefenja
Lkratkoroéno dana’ » jedva postojine infrastruktura » smanjena stabilnost
osiFurana postoji potrainja za |+ umyjersno » nadovolna
k} vrstom zerade oblikovanje uvporabivost

= valilea ponuda

» nadovolina
prostorna organizacija

* baz flaksibilnosti

» daljnje lkoristenjs
samo kratlo- rofne

OSOBNO | POVJERLJIVO
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Prosje¢na cijena gradenja prema Biltenu standardnih kalkulacija u graditeljstvu - BILTEN 06/20., INSTITUT IGH d.d.
iznosi 7.930,92kn/m2, odnosno 1057,50 €/m2. Kako je objekt izveden u grubim gradevinskim radovima vrijednost istih se

procjenjuje u iznosu od 40%.

ETALONSKA GRADEVINA

ETALONSKA GRADEVINA PREMA UREDBI O NACINU UTVRBIVANIA CLIENE STANA | GARAFE
(NN br. 35/92, 72/92, 83/93) JE TIPSKA GRADEVINA 1. (TIP [} IZ OVOG BILTENA

BILTEN &/20
1. Struktura cijene gradenja
Gradenje grodevine 97,00 %
Glavni projekt 1,80 %
Kalkulacije i procjens 0.20%
Prikljucc 1,00 %
Ukupno: 100,00 %

Cijena gradenja iz Biltena

Ce= 0,97

2. Definiranje etalonske gradevine :

Graodeving je definirana karakteristikama tipske gradevine braj T (TIP I} - Gredice K1

CRADENJE
GRAD ETALONSKE e knim*®
GRADEVINE!m ®
ZAGREE 7.758,50 7. 998,45
SPLIT 7.682,74 7.920,35
RIJEKA 7.671,94 7.909,22
OSIEK 7.658,80 7.895,67
UKUPND - Ce= 7.930,92  kn/m?®

3. Prosjefna cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan 30. lipnja 2020. g. prema podacima
IGH (dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova i grad. materijola v Zagrebu,
Splitu, Rijeci i Osijeku) iznosila je 7.930,92 knfm?.
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TrziSna vrijednost

(troSkovna metoda)

"Vrijednost zemljiSta

[Pz = 350 m2 |Cz= 19491| €/m2pz VZ= 68.218 €
PZ = 494 m2 Cz= 97,45| €/m2Pz VZ= 48.143 €
Komunalni / Vodni doprinos
BV= 758.10 m3 Kd= 15,00] €/m3BV Kd= 11.372 €

Kv= 1| €/m3BV Kv= 758 €
Prikljucci
BGP= | 45000 [m2 [cp= | ol em2BGP | | Kp= 0€
Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priklju¢aka) = 128.491 €
Nova vrijednost objekta
NGP:. | 3.75,00. m2 Cizg= 1.000| €/m2NGP NV= 150.000 €
Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,40 400 €/m2NGP
Godina procjene 2022 Godina izgradnje 1991 Starost (G) = 31 Trajnost OVK= 80
FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada opcenito C — stanje zgrade
Opis vrlo dobra vrlo dobra jasna oStecenja
Faktor koristenja zgrade (FK) 2 2 4
Relativna starost (G/OVK) = 39%||Odabrani FK= 2,5||Predvidivi ostatak OVK u % 53%
4 42
Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 38
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 47,0%

UKupno | 100%| 400 | 470w 188 212

SadaSnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 79.500 €
lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 3,00% 4.500,00 €
O - okolis: % od NV 0,00% 0,00 €
Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp +1Iu + O | 212.491 €

Prema €l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode se iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima.

Trzi$na vrijednost nekretnina

Trzis$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV=

212.491

[ x |

212.491 €

Za potrebe vrijednosti komunalnog doprinosa uzima se iskljucivo obujam prema prethodno izdatoj gradevinskoj
dozvoli. Ostatak volumena ne ulazi u obracun za komunalni i vodni doprinos obzirom da isti nije placen.

Povrsina nekretnine:
Cijena nekretnine po m2
Sveukupna cijena:

OSOBNO | POVJERLJIVO

375,00 m2
566,64 €/m2
212.490,58 €
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F. ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za

nekretninu: STAMBENI OBJEKT

na adresi: ¢.z. 1413/20, ¢.z. 1413/21, €.z. 1413/16 k.o. Sumartin

naruditelja:  STECAJNA MASA IZA ANDREW HARVEY D.0.0. U STECAJU, VLADIMIRA NAZORA 2, 21420
BOL, OIB: 02879354239

Misljenja smo da je na dan 08.02.2022.

- TrziSna vrijednost stambenog objekta sa zemljiStem (TV) :
Srednji tecaj HNB-a
| 212.490,58 € ili 1597.92920 Kn 1€= 752 Kn |

Napomena:
U procjenu nisu ukljuceni vaZeci porezi na promet nekretnina

Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodaini za devize
Australija 036 AUD 1 4675451 4, 689520 4. 703589
Kanada 124 CAD 1 5,169945 5,185502 5.201059
Cedka 203 CZK 1 0,309778 0,310710 0311642
Danska 208 DEK 1 1,007428 1,010459 1,013490
Madarska 348 HUF 100 2,123817 2,130308 2136699
Japan 392 JPY 100 5,693614 5,710746 5727878
Norveska 578 NOK 1 0,745555 0,747798 0,750041
Svedska 752 SEK 1 0,718432 0, 720594 0722756
Svicarska 756 CHF 1 T, 111617 7.133016 7.154415
Velika Eritanija 826 GEP 1 2,895005 8,921770 8.948535
SAD 840 usD 1 6,562655 6,582402 6,602149
Bosna i Hercegovina 77 BAM 1 3,833017 3,845453 3.856989
EMU 978 EUR 1 7,498480 7543615
Poljska 935 PLN 1 1,653251 1,658226 1,663201
ALTERNATIVNA NAMJENA Nije moguéa
IZNAIMLJIIVOST Trenutno nije moguca
UTRZIVOST U odredenom razdoblju
POZITIVNA SVOJSTVA Blizina mora, orijentacija

Troskovi finalizacije objekta, nemoguénost
NEGATIVNA SVOJSTVA _ Je objexda, gt
direktnog pristupa do obale

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

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

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJSHNOKMNJIEZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 07.02.2022. 23:20

Katastarska opcina: 301728, SUMARTIN

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNG STAMJE
Aktivne plombe: Z-37865/2020, Z-2833/2022
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KMJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 982

Broj Povréina
Rbr, | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hw m2
cestice)
e
1. 141320 |PS. 340
2. 141321  |PS. 350
UKUPMNO: 600
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
ZABILJEZEA, DDEIJENI PRIJEDLDG ZA ZABILJEZEL
1A predlagatelja Andrew Harvey d.o.o., Bol, OIB: 02872354239, radi Jupisa gradevinske dozvola” na £-asTEED
Cast. zem. 1413/21.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
ANDREW HARVEY D.0.0. ZA USLUGE, BOL, VLADIMIRA NAZORA 2
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 ZABILJEZBA, Temeljem pravomoénog Rjeéenja Trgovadkog suda u Splitu, posl.br. TSt-446/2019-2
od dana 07 .svibnja 2020. godine, nastavka steajnog postupka radi naknadne diobe na
nekretninama lista A", zemljiinoknjiznog vlasniEtva ANDREW HARVEY d.o.o. za usluge, Bol,
Vladimira Mazora 2.
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | lznos |Primjedba
1.
Zamljifnoknjizni izvadak {datum i wijerne ade ) 08.02.2022. 14:50:52 Stranca: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 301728, SUMARTIN

C
Teretovnica

Varificirani ZK wlodak
Broj ZK uloska: 982

Sadriaj upisa |

lznos

|Primjednba

Pred. 08. swibnja 2000 god. Z-1488/09 62.853.75 KN

Ma temelju Rjesenja Opéinskog suda u Supetru od 27. travnja 2009 .god pod
posl. br. Owr-62/09 w owrSnom predmetu predlagatelja osiguranja REPUBLIKE
HRWVATSKE za Ministarstvo financija protiv protivnika osiguranja "ANDREW
HARVEY™ d.o.o. Bol, Vadimira Mazora 2, uknjiZuje se zaloZno pravo na
nekretninama ocznafenim kao éest. zem. 14137200 141321 zemljignoknj@Enog
viasnistva ANDREW HARVEY d.o.o. za cijelo, a radi osiguranja nowEane traZbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 62 853 75 kn sa zakonskom zateznom
kamatom tekucom ocd 03. prosinca 2007 .god do isplate, uz zabiljeEbu ovriivosti
traZbine u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgowvara stanju zemljiSne knjige na datum 07.02.2022.

ZemijiEnoknjizni zvadak {dabum i wijeme mrade) 08.02 2022. 14-50:62

OSOBNO | POVJERLIJIVO 26

Stranica: 2

Agencija Mijanovi¢



o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 07.02.2022. 23:20 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 301728, SUMARTIN Broj ZK uloska: 786
Broj zadnjeg dnevnika: Z-530/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bll';)j Povrsina
Rbe. | 2emiista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. y jutro| &hv | m2
cestice)

[ el e

1. 1413116 |PUT 154

UKUPNO: 154
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

4. Vlasnicki dio: 1/1
ANDREW HARVEY D.0.0., OIB: 16676360494, MILNA 739, 21405 MILNA
42 Zaprimijeno 10.01.2022.g. pod brojem Z-530y2022

na4d(4.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU, POD POSL. BR. ST-446/2019-32

10.01.2022, nastavka postupka radi naknadne diobe stecajne mase iza ANDREW HARVEY d.o.

o. u ste€aju, Milna 739, Milna, OIB 16676360494.

C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa |  iznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.02.2022.
Zemfjitnoknjizni izvadak {datum i wijeme zrade) 08.02.2022. 14:53:31 Stranca: 1
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a

wE

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR

Swunje na dan: 07.02.2022. 23:20

NESLUZBENA KOPIJA

PRUEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SUMARTIN (Mbr. 301728)

Posjedovnl list: 322

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosnoe sjediste upisane osobe olB
11 SERKA ZARKO. SUMARTIN
Podaci o Katastarskim esticama
2 Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebnl
,2,‘ ‘g Katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D.L. pravai Primjedba
Cestice zgrade roe remi
1413/16 PUNTA 154 7
PUT 154
1413/20 PUNTA 340 7
PASNIAK 340
1413/21 PUNTA 350 7
PASNJAK 350
B4

Ukupna povriina katastarskih festica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniStvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.

OSOBNO | POVJERLIJIVO
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08. 02. 2022 14:52 Zajodritxl informaciisid sustav rempSnin krgga | katastra - Javna apikacia

"
a:.-'f NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA - .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SUMARTIN, 301728
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR k& be: 1413721

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblzzno mjenlo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum sspisa: 08.02.2022

hitps-Aoss. uredienazemifa_hrpublic/cadSenvices Jsp7action=puticCadastreParced "
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09. 02. 2022. 1452 Zajedricxd informaciisia sustav zemSrnin krdoa | katastra - javna apikacia

"
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA _ _
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SUMARTIN. 301728
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR k& be: 141320

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblmo mjenlo ispisa 1 500
lzvormno mjerilo plana 12880

Datum spisa: 08.02.2022

hittps: foss uredenazemifa hr/public/cadService s Jsp7action=pubioCad astreParced "
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00. 02. 2022 14:52 Zajedritsd Informaciisis sustav zempSnih knfiga | katastra - jJavna apikacia

. -~
:-::-:: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA ) _
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SUMARTIN, 301728
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR k& be: 141316

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Priblézno mjenlo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

14173

Datum spisa: 08.02.2022

hiips: Aoss uredienazemila hr/public/cadSenvices jspTaction=pubicCadastreParced m
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ROTARTIAT ZA PRIVREDU

Klasa: _UP/I~361=03/90~01/154

Ur.broj: 3!94'°“’6375C??'|’: A . ". i
Supetar, 28.11,1990, ‘ i :

Sekretarijat za privredu, Referada za gradjevinarstve opéine
Bra¥, rjefavajuéi povodom zahtjeva  DBRKA ZARKA :

iz SUMARTINA za izgradnju-
stembene zgrade . (temeljem &lena 29,
Zakona o izeredn]i objekata (Narodne novine SRH", broj: S4/86).
iz”aje s 3 I e
=
5 GRADJRVTNSKU DOZVOLU.
Investitoru SERK iz
AR, _ dozvoljava se izgradnja —SERSKGFIGE
k§¥§§' PRIZEMIE+KAT+MANSARDA STAMBENE ZGRADE s o TR o
na éest.zem BEE, | 1413/21 k.o. Sumertin na pre-
djelu 3 y & prema to?niFkodldokumontaciji kgja
Jje izradjena ca projektne e ranizac s, Ovlastenog samostalneg
g;%ﬁsﬁta“tﬂ Progekfni atolier Aute iirigin iz gugetra o ds
-

s @ u skladu je s uvietima ured jenja nrostora na
tom podruljua. : a

I Ako investitor sam izvodi pojedine radeve na oFjektu duZan Je
izvediti-ih prema tehniékim normativima i jugoslovenskim sta-
ndardima, vgradjivati materijal, prefabriksta, elementa, ure-
6jaje i Telnifku Gpreli koja odgovoara Jugosloveniskim-sta—
ndnrdima—iuunuuWLxebniékim.nropiaima, pravovremeno poduzi-
mati mjere za sigurnost objekta i radova, opreme i materijala,
radnika, prolaznika, susjednih ochjskata { okoline i pridria-
vati se tehniZke dokumentacije koja je sastavni dio ove d~zvole.

IT Na temelju ove dozvole sa izvodjenjem radova moZe se.zgpoceti
nakon *fo ista psostane koneéna, s tim da ista prestaje vaiiti
ako .sa- g-aradjevinskin radovima na ohjektu ne zapsine u roku
od dvije godine od danes njene pravomoénosti. ®

ITI Dozvola za eauzimenje i prekop javno-prometnih i zelenih po-
vriina u svrau uskladiitenja materijala, prikljutkas objekta
na komunalné instalacije ili po<tavljanje skele mora se za-
tra%iti posebnim zahtjevom od nadleZnog ovgana. 3 '

IV Po _zavr3etku gradjenja, & prije useljenja, investitor je
duZen zetraiiti dozvolu za upotrebu objekta, Po. et
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V Prije donoZ%enja zahtjsva ze +chniik: presled i izdavanje do-
zvole za upotrebu ohjekta dufan je investitor ras¢istiti‘gra- \
diliZte, a pomoéne objekte na istc: ukloniti Ava mjeseca '
nakon podetka koriZitenja ohjekte. e 5

VI Ukoliko u toku iz ‘‘djenja radovh na ohjektu dodje do ‘izmjena -
i oddtupi se od cdohrene tehnitke dokumentacije, duZan je
%nvestitor zatra%iti izmjenu odnosno dopunu ove zradjevinske-

ozvole, L i

v — g

OCbrazloZen-Je

Investitor | SEREA 2aRKO "5z  SUMARTINA "

podnie je dana _ 34104199, zahtjev z& izdavanje gradjevinsike
dozvole za gradﬂeﬁ%e ohjekta navedenog u tofki I dispozitiva

ovag rjefenja.

Bvom zshtjevu za izdavanje gradj-vinske dozvole investitor je
prilo%io: .

- — ar——— =

1. Tehni&ku-dokumentaciju izradjenu od  Projektni atelier :-

AJUrigin iz Supetra bro;j: 677/90s >3 lipnia 1994 '
Ti primjerka, koja sa.. - =T e

- situscioni nac=# ~nialin -~ t-bactomakom planu. s ucrtenim
susjednim oh, 17 o e AR

= tlocrte X -7 "2 i svih-etaZa, KarakteristiZne
phes jtenre i g vetrrere—T TS PR X :
- statidki.raduni, _ - ey e el Wi =
- rjeE_enge odvoda otpadnih vo-a, . . By 3 K-
- dokaz 03%je projektna orgarizarije SHroIEktmTtToviesten za
projjektiranje. j ' x

2. Uvjerenje o uvjetima uredjenja pros‘ora izdano od ‘
Seltreterijota zs.privredu dena __29.5.19%ed _ Klaca:

Mﬁl&-oylég Ur.brojt ..alol-ol‘-oXZ-So-B .

3. Dokaz o .pravu viasniitva odnosno pravu koristenja gradj wi-—__ ...

nskog zemljiXta: 1091/%0. 04 7.6.19%0, e
4. RjeZenje Referade za gradjevinbrstvo, Klasa: UPZ!-?Q'I'-;Z Qo~02/127

U%sm;' g} gu-ga-oug-%ﬂ‘ 11 0d __:_ 20310:19%ss
pot om: o. placenom doprinesu u fondu 24 izeradniu skloniZta.
Povodom podnesenem-zahtjeva:postrrris & Je Do agredbi &lana 29,
Zakond o izaradnji ohjekata, ta “a v*vrdig eno’ Aa je tehnifka
dokumentacija izradiena u skladu s odredbama’oveg Zak na .o emu
na isté]j prile®i pdtvrda. % ' ey T s

Nadaljéisu u po-* g pismenim-prtem i putem ‘posghribsazvane.

komisT e :gi-ipavl;jene sve niZe .ns.edcne povisane ‘suzlasnosti na‘»“ i
tehnidkaq” dokumentaciju: : R o At
- : ‘ o dmiedh 4 TemlAaedn
-t f ~ “ 8 S : -:; e d s
'si ‘;:.._ ¥ : . ~,' : = P g T s S 7.:3
e : A 4 n - ! ]
«PLrvs
T A b i
e i % » .
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1. Urbanisti&kxa suglasnost, K1esat B50-05/90-01/169

2. Vodovodna suzlasnoat, 4 . 78199 5
3. Elektrocnergetska suglasnost, ¢ e

4, ProtupoZarna suglasnogt

/ T - d
5« Sanitarna Suglssnost na tehnidky dokumgdtacidu Sanitarne
inspekcije S0 Bras: @/ .
6. : ..
7. : 4 .
8. > .

U postupku po ovom aahtjeyy saslus-n Je investitor te je na

zapisnik pred ovim orwanom dana izjavie da na po=-
————————

drué¢ju SFRT ima - nema u vlasniftwy

Na temelju naprijed nevedenog utvrdjeno je da Je investitor
ispunio uvijete za dobhijanje eradijevinske dozvole te jJe stoga
rjeseno kao u disnozitiwvg,

Taksa za ovu dozvolu u iznosuy ed S00400 dinara po tar.br. 35,
tod. 2. Odluke o opéinskim aiyggisFraEIvnlm taksama ("SluZheni
zlasnik opéine Braé¢", broj: ) naplaéena Je.

UPUTA O PRAVNOM SRYDRTV:
Protiv ove dozvole stranka im
vinarstva, stambenig i komun
okoline y Zrebu.,

15 dan aa dana primitka doz
administrativne takse,

Dostavl ja ze :
1. Eerka “arko - Sumartin
Le ©snoj zajednicy =

3. Gradd.urhan.insp. - ovdje
4. Referadi - ovdje

5. Arhivi - ovd je.

Agencija Mijanovi¢
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~2KRn A?IJA' "s i 9' o SRS
B3 ‘ot v . "\o' o-Sm- S ] o™
Klasas B/T=1 / gﬂ”i*"“ : ;
'“3'1 - R ..’\9... gf" %,
“g-‘?h . . P atb ! af. afg- qgw~i ;
o gurIx” ‘!!:i«‘;‘- bt et Fops e onget

.aa-\;?h.-t-: “‘”“ aw. 1 de

iagT et ne c u gmrt n l!'“ "l‘.az:ohdw
° 935, ga?ro 1 Plodegli=ao

temalju ¥isna Zekona ¢ opéu Qrmu Lo ATUg
2¥2% Az wderad: Late ﬂ'ﬂa. ove s8I Ad~eTIn elas’ 01 neve vigon®
e giler o0t 33 n Gvia 1i i ‘ :, sthaty xanzaiacta 8k tlodo
sion’ah: ot ety a 3L ke ar 2 8270 novn matuy tuomdogq

.q»iv* ‘--vmwhh ‘nSa azant® 20,92 a8 ansyladsd

mau:- u/rao!cn:o ma. nutu ﬁ/!—)ﬁi—osl%-ol/}. 33 Ur.mao

od 28,11.199%, godine take da ism ene g u.
. Invonitorn ~:mn 2ARKY 1- LIMARTINA doxveljava ae u{r
PRT2 w, A STINBTHT J4%ADE ne eo-t.u-. 1813/ k.o.
? m ao gredjevinska nuz Om od sapadne
koJe me mole rasvi x-tn povriine
ebao;tc 12 “dalfencat ove povriime od mico ele jeo
&,0m 0d 3..- od htok.. Visine vijance of najnife kote

torens ug ohjekt sz istolne strane cca 7,%m, 8 nve pro-a tohnie
tkoJ dekumentseiji koja jJe isradjens od ovlnitnog e8mo 5 s
pu;ﬂ:tnt. Frejektni atelier - Ante Kir tH‘ 2ol
od trawnjs 1091. godim. 2 r.kh’, ;5‘“. ”? ‘Qén
prostors na tem podrulju, e o".’_' = ,.-"‘q ha Sn‘;gn S

PRt R L s G A T $ {Y)

-

Obrllloionao oW -t‘wo‘?-ﬁ.(

Orcd svinskom ﬂomln Elasa: Wﬂ-!&—o)ﬂh—ol[!ﬁ) J;.brodt 2loh-
Aepl /1~00=~8 od 27,11,1%%, godine investitoru  ecke ‘erku is
%mtu dozvoljena jJe iszrsdnja visokeprizsumesmoncerda stambene

sgrade ne fest,sem, 1813/26 k.0, Sumsrtin.

o doneclienju pomenuteg rjelenja pcdneskon od 17,32,19%%, rodine Psue
Bpdnilas iz “umertina {sjavilas Je prigrvor na pomsnutu srefdfsvinska
dosvolu Rto Je organ pribvatio kse prijedles sa ahnovu pertupks te
g mlau"ku Kllul UP/1=-361-03%/%e=01/15%, ir.drojt 2lot-ef-p4/l-
990, godine depultepe obnovs postupka obeirom Az Je
pr«uncotc 10. nepesre’ni susjed invemtitora, a nije sudjelovela
u pottv{gku sdevania predmetne gradievintke desgvols niti J03 Je ista
dostarliene,

it obaovljcno- postupku {zvrien Je uvid na licu sjests u prisustwu
m"tl*ora sxinteresirane stranke pri femu jJe zaintarsairena etranka
Fane Fednmila izjavile svoje neslszanje sa isgrafnjom investitora na
odouren nalin ebzirom da bi obJakat invagtitora dio vezan ns saje-
dni*ke) medji, to je isjeavile da tre¥{ preispitivanje uvjete uredjenja
prostera i graodievineke dosvole { da nntn 4da tredeju biti politivane
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ZAKONI

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekceiji (153/13)

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

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

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

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

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

¥ % ok kX ok % X ¥

*

*

Zakon o sudovima (NN 28/13)

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

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

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

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

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

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

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

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15

*

*

* ok ok %
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