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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZADRU
-~ URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4. Su: 1/09

Zadar, 05. veljace 2009.

i : F.3

bl

Na temelju €l. 140. Zakona o sudovima ( «Narodne novine» broj 150/05), te &l 11.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( «Narodne novine» br. 88/08 ) predsjednik Zupanijskog suda
u Zadru, Antun Kli¥mani¢, dana 05. veljate 2009.g. donio je

RJESENJE

gl W w W

1. GORAN LOVRINOV iz Zadra, Grigora Viteza 1 ¢, roden 30. studenog 1956. godine u
Zadru, pomovo se imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke za podrucje
Zupanijskog suda u Zadru.

2. Imenovani se ponovo ‘imenuje stalnim sudskim vjeStakom s danom 05. veljage 2009.
god.na rok od 4 ( &etiri) godine.

Obrazlozenje

Dana 07.01.2009.g. Goran Lovrinov podnio je zamolbu da se ponovo imenuje za stalnim
sudskim vjeStakom gradevinske struke.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: Zivotopis, domovnicu, diplomu Fakulteta Gradevinskih
znanosti u Zagrebu o ste€enoj visokoj struénoj spremi i stetenom struénom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, uvjerenje o nekainjavanju, rjeSenje Zupanijskog suda u Zadru od 14. travnja
2008.g., svjedodZba o zdravstvenoj sposobnosti radnika i Allianz policu osiguranja od odgovornosti
broj 1500-170594264. '

Uvidom u rjedenje Zupanijskog suda u Zadru, Broj: 4. Su: 157/08-2 od 14. travnja 2008.g.,
utvrdeno je da je Goran Lovrinov imenovan stalnim sudskim vjetakom gradevinske struke s danom
14. travnja 2008.g. na rok od &etiri godine.

Dostavljenom Allianz policom osiguranja od odgovornosti broj 1500-170594264, utvrdeno je

_da je osiguranik Goran Lovrinov osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStaka za
peried od 01.01.2009. do 01.01.2010.g. na iznos od 200.000,00 kn. )

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete
propisane ¢l. 11. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima pa je odlueno kao u izreci.

W

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog RjeSenja nije dopustena Zalba.

OSTAVITI
Goran Lovrinov, Zadar, Grigora Viteza 1 c,
. Ministarstvo pravosuda Zagreb,

3. Svim op¢inskim sudovima
na podru&ju Zupanijskog suda u Zadru,
4. Arhiva

By
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2. NALAZ

Opcinski sud u Pagu

n/r sutkinje gde. Vilke Skunce
Mandraé 3

23250 Pag

Zadar, 9.3.2012.

Temeljem Vaseg Rjesenja poslovni broj: 2 Ovr-15/2008, od 1. lipnja 2011. godine
izvrsili smo utvrdivanje u svezi trzisne vrijednosti nekretnine, koja je definirana kao

]

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

a locirane su na sljedecoj adresi:

k.€. 2906/544 k.o. Kolan

te iznosimo nase mislienje u ovoj procjeni.

Izvrsili smo istrazivanje kako bismo izrazili nase misljenje o postenoj trzidnoj
vrijednosti spomenute nekretnine na dan 1. srpnja 2011. godine. Nekretnina je procijenjena

kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Podrazumijevali smo da ¢e se nasa procjena
koristiti u svrhu ovrinog postupka.

Postena trZisna vrijednost se definira kao pretpostavljeni iznos za koji se moze
oCekivati da e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti

jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednako dostatna saznanja o svim relevantnim
imbenicima u svezi predmetne imovine.

Apsolutno viasnistvo se definira kao potpuno viasnistvo nad nekretninom, bez ikakvih .
ogranienja za nasljednike, ali podlozno ograni¢enjima u vidu:

- prava upravnih viasti da oduzmu imovinu uz praviénu naknadu u slu¢aju postojanja
javnog interesa

- prijelaza viasni$tva na drzavu, u slugaju da viasnik umre bez oporuke, a nema
poznatih nasljednika
- podloZnosti oporezivanju

Ova procjena sadrzi:

- ovaj dokument koji definira procjenjivanu nekretninu, opisuje na¢in i obujam
provedenog istraZivanja, te prezentira zaklju¢ak o vrijednosti

- saZetak o vaznim ¢injenicama i zakljuécima

- fotodokumentaciju nekretnine

- skicua uvidaja s identifikacijom &estica

ﬂ VALIDUS...
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Osobno smo obavili o&evid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trzistu,
uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost Zzemljista

- vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti

- previadavajuce trendove, opée stanije i relativnu potraZnju za nekretninama na
trzistu

- kapitalizaciju o&ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati
prihode

Bazirano na svemu gore navedenom, nase misljenje o vrijednosti nekretnine na dan
1. srpnja 2011. godine, odnosno postena trzisna vrijednost predmetne nekretnine,
procjenjivane za potrebe prodaje na otvorenom trzistu, iznosi 733.000 EUR.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraunavanije vrijednosti na dan 1.
srpnja 2011. godine, primijenjen je te¢aj 1 EUR = 7,383709 kn.

Lk

U gore izraZenoj vrijednosti nije ukljuéen porez na promet nekretnina.

g Nasa procjena moze biti razumljiva samo ukoliko se progita kompletan elaborat.
e |
e | S postovanjem,
=
- VALIDUS d.o..
: ZADAR
e | ..
Goran Lg dipl.ing.grad

Goran Lov dipl. ing. grad.

STALNI SUDSKI VJESTAK
GRADEVINSKE STRUKE
ZADAR, Stjepana Radi¢a 16 a
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3. SAZETAK PROCJENE

Nekretnina: gradevinsko zemljiste
___ Adresa: Kolanjski Gajac
Opéi podaci
Vlasnici: ZADOM - ZAGREB d.o.0. Zagreb
Vrsta vlasnistva: knjizno vlasnistvo
Svrha procjenjivanja: utvrdivanje postene trzi$ne vrijednosti nekretnine

Pretpostavka procjenjivanja: prodaja na otvorenom trzistu
Koristenje procjene: ovrsni postupak

Datum procjenjivanja: . 1. srpnja 2011. godine

Procjenjivana nekretnina

Zemljiste: k.€. 2906/544 k.o. Kolan, povrsine 8529 m?
Infrastruktura: nema

Gradevina: nema

Najbolja iskoristivost: izgradnja gradevina dozvoljenih prostornim planom
Usporedna metoda: 733.000 EUR

Troskovna metoda: nije primijenjena

Dohodovna metoda: nije primijenjena

Pos$tena trziSna vrijednost:  733.000 EUR

O¢ekivani rok prodaje: 6-12 mjeseci

Tecaj primijenjen u procjeni: 1 EUR = 7,383709 kn

fﬁ VALIDUS....
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4. UVODNE INFORMACIJE

4.1. Opis lokacije

Predmetna zemljista se nalaze u Kolanjskom Gajcu, na otoku Pagu.

K.C. 2906/544 k.o. Kolan nalazi se unutar naselja Kolanjski Gajac i okruzena je
apartmanskim i stambenim katnicama, te neizgradenim zemljistima.

Pristup k.C. 2906/544 je mogu¢ direktno sa javne prometnice, te je mogu¢ pristup
kako osobnim, tako i teretnim vozilima. Parkiranje je mogu¢e u neposrednoj blizini nekretnine.

Parkiranje je mogu¢e u neposrednoj blizini nekretnine. Od vaznijih prometnica,
najbliza je cesta Novalja - Pag, koja prolazi na udaljenosti od 1400 m.

4.2. Identifikacija nekretnine i pravo vlasnistva

Nekretnina koja je predmet ove procjene, nalazi se na katastarskoj ¢estici:

k.&.br. zk ulozak k.0. ha a m? Vlasnik _
2906/544 2562 Kolan 85 29  ZADOM-ZAGREB d.0.0. Zagreb

ZADOM-ZAGREB d.0.0. Zagreb je vlasnik procjenjivane nekretnine, za c:jelo Stou
naravi predstavlja k.&. 2906/544 k.o. Kolan, gradevinsko zemljiSte povrsine 8529 m?,

U teretnom listu zabiljeZeni su tereti u korist Hypo Alpe Adria Bank d.d. Zagreb, te
ovrha temeljem Rje$enja Opcinskog suda u Pagu.

i—H VALIDUS ..
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5. OPIS NEKRETNINE

5.1. Tehnicki opis

Predmetna nekretnina je gradevinsko zemljite u mjestu Kolanjski Gajac na otoku
Pagu, k.€. 2906/544, k.o. Kolan.

K.&. 2906/544, k.o. Kolan se, prema Prostornom planu uredenja Opcine Kolan, nalazi
unutar gradevinskog podrugja naselja — neizgradeni dio. Navedeni podatak je utvrden prema
podacima dostupnim na internetu, a sluzbeno uvjerenje o zoni, nije dostavljeno.

Na dan ocevida, na predmetnim zemljistu nema izgradenih gradevina. Zemljiste je
obraslo stablima maslina, smokve, alepskih borova, ¢empresa i sl., a isti nisu predmet ove
procjene vrijednosti. Sa tri strane parcele prolaze betonirani puteljci, dok jedan betonirani
puteljak presjeca predmetnu parcelu. ZemljiSte je u blagom padu prema jugozapadu.

Prikljuéaka na komunalnu infrastrukturu, na samom zemlji$tu nema.

&
K8 vaLious.
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6. POREZI | DAVANJA

6.1. Komunalni doprinos

Komunalni doprinos su sredstva kojima se financira gradenje i odrzavanje objekata i
uredaja komunalne infrastrukture na podruéju Opéine Kolan.

Komunalni doprinos placa viasnik gradevinske &estice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvacéeni trokovi priklju¢ka gradevinske
testice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture.

Komunalni doprinos se obragunava u skladu s obujmom, odnosno po m® (prostornom
metru) gradevine koja se gradi na gradevnoj Gestici. Obujam gradevine se raéuna prema
Pravilniku o naCinu utvrdivanja obujma gradevina za obraéun komunalnog doprinosa
(“Narodne novine” broj 23/00).

Obujam gradevine za obratun komunalnog doprinosa se utvrduje kao stvarna
zapremina, odnosno zbroj zapremina pojedinih dijelova gradevine koji su zatvoreni tj. omedeni
s vanjske strane, uve¢ano za zapreminu dijelova te gradevine koji nisu zatvoreni, ali su
natkriveni i omedeni prema van, a ¢ija se zapremina raéuna prema navedenom Pravilniku.

6.2. Vodni doprinos

Na temelju ¢lanka 11. Zakona o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09),
Vlada Republike Hrvatske je donijela Uredbu o visini vodnog doprinosa (NN 78/10).

U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podruéje Republike Hrvatske se dijeli u
tri zone:

zona A - Grad Zagreb i zasti¢éeno obalno podruéje mora
zona B - ostalo podru¢je Republike Hrvatske, osim zone A i zone C
zona C - podrucja posebne drzavne skrbi

Visina vodnog doprinosa odreduje se u kunama po jedinici u tablici se kako slijedi:

TB Osnovica Jedinica | ZonaA | ZonaB | ZonaC
Poslovne gradevine, osim 5

1. proizvodnih pogona m 52,50 31,50 15,75

2 Stambene gradevine za

" | stalno stanovanie _

a) Obiteljske kuce do 400 m* m’ 22,50 15,00 5,60
b) Ostale stambenfl: gradevine m? 31,50 21,00 7,85
za stalno stanovanije

3, | SEmbene gadedine za m’ 42,00| 2625 13,15
povremeno stanovanje
Objekti drustvenog standarda 3 85 2 60

4| i religijski objekti 5 13,10 % '

5. | Proizvodne gradevine m? 9,35 5,60 1,85

6. | Prometne gradevine m? 3,65 1,05 0,55

7. | Produktovodi m 7,85 5,25 2,60

8. | Kabelska kanalizacija m 15,75 10,50 5,25

9. | Otvorene poslovne gradevine m? 26,25 15,75 5,25

10. | Druge otvorene gradevine m’ 13,10 7,85 2,60

t‘ﬁﬁ VALIDUS...
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Za gradnju stambenih gradevina za stalno stanovanje na otoku iz tarifnog broja 2.
stavka 1., investitori koji su fizitke osobe, primijeniti ¢e se visina vodnog doprinosa koja vazi u
zoni C. Vodni doprinos se placa jednokratno ili u obrocima.

6.3. Porezi

Porez na promet nekretnina je zajedni¢ki prihod drzave, Zupanije i opéine ili grada.
Zupaniji, opéini ili gradu pripada prihod od poreza na promet nekretnina, za nekretnine koje se
nalaze na njihovu podruéju. Udio op¢ine ili grada u prihodima poreza na promet nekretnine
koja se nalazi na njezinu podruéju iznosi 60%, a udio drzave u ovom porezu iznosi 40%.

Promet svih vrsta nekretnina - zemljista, gradevina, njihovih dijelova, poslovnog
prostora, kuca za odmor, garaza i drugo, oporezuje se jedinstvenom poreznom stopom od
5%. Ova porezna stopa vaZi za oporezivanje prometa nekretnina, bez obzira na to radi li se o
nekretninama koje stje¢u domace ili strane pravne ili fizicke osobe, te da i je rije¢ o stjecanju

nekretnina kupnjom ili zamjenom. Stopa poreza je regulirana &lankom 10. Zakona o porezu na
promet nekretnina.

Isporuka novosagradenih nekretnina se oporezuje Zakonom o porezu na dodanu
vrijednost, a ne porezom na promet nekretnina. Novosagradenim nekretninama se smatraju
gradevine ili njihovi dijelovi koji su sagradeni, isporuéeni ili plaéeni nakon dana po&etka
primjene Zakona o porezu na dodanu vrijednost (1. sijeénja 1998. godine).

Porez na dodanu vrijednost pla¢a se na isporuke novosagradenih nekretnina samo
ako ih isporutuje poduzetnik, a na isporuke, odnosno na promet novosagradenih nekretnina,
koje obavlja osoba koja nije poduzetnik u smislu Zakona o porezu na dodanu vrijednost, plaé¢a
se porez na promet nekretnina. Osnovica PDV-a pri isporuci novosagradenih nekretnina je
gradevinska vrijednost gradevine, u koju nisu ukljuceni vrijednost zemljista i naknade za
komunalno uredenje zemljista, koju je utvrdilo nadlezno tijelo. Porez na dodanu vrijednost se
pla¢a po jedinstvenoj stopi od 25%.

‘-
Bl vaLiDUs
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7. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legaino koritenje zemljista ili neke
druge nekretnine na nacin koji je fizitki mogué, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijedno3éu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost

- fiziCka moguénost

- financijska ostvarivost

- maksimalna profitabilnost

UvaZavajudi trenutne odnose na trzistu, kao i nagin razmi$ljanja racionalnog ulagata,
zakljucili smo da nije realno oCekivati da ¢e buduéi kupac pokusati utjecati na promjenu
namjene nekretnine, te ¢e je koristiti u svrhu predvidenu prostornim planom.

L

M vaLious
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8. TRIPRISTUPA ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne
usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i
vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile
prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda
usporednih transakcija temelji se na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za
neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

8.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troskova gradnje

Kod troskovnog natela, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, tj. troskova
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti se odbija iznos amortizacije i
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta sa komunalnim doprinosom i prikljuécima na
komunalnu infrastrukturu, koji pripadaju nekretnini. Pristup na temelju trodkova se, u pravilu,
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama
njima sli¢nih gradevina (primjerice industrijski objekti). Takav se pristup koristi i tamo gdje
ostvarenje dobiti nije osnovna namjena nekretnine (8kole, muzeji, bolnice).

8.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Osim brutto dobiti koju
nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino
odrzavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti, kakva se o&ekuje u sliedeéoj prodaiji.

£
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9. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

9.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne
usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i
vrijednosti sli€nih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile
prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrée na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele,
infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.
Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Cijenu treba odrediti u
odnosu na neku fizitku jedini&nu mjeru, &to je obi¢no 1m? povrine (gradevine ili zemljista).

Za na$u analizu istraZili smo ove sliéne nekretnine:

I naziv/lokacija
Gajac

2 Gajac

USPOREDBA 1

Usporedivano zemljiSte se nalazi u Gajcu. Realizirana cijena korigirana je na temelju
Cinjenice da je usporedivana nekretnina u povoljnijoj zoni prema prostornom planu, manje
povrsine i vece atraktivnosti od procjenjivane. Ukupna povrsina iznosi 1.200 m2, prodaja je
realizirana po cijeni od 150.000 EUR, odnosno 125 EUR/m2.

USPOREDBA 2

Usporedivano zemljiSte se nalazi u Gajcu. Realizirana cijena korigirana je na temelju
Cinjenice da je usporedivana nekretnina u povoljnijoj zoni prema prostornom planu, manje
povrsine i vece atraktivnosti od procjenjivane. Ukupna povrsina iznosi 1.150 m2, prodaja je
realizirana po cijeni od 145.000 EUR, odnosno 126 EUR/m2.

Na osnovu istrazivanja i analize, misljenja smo da postena trzina vrijednost
predmetne nekretnine, prema metodi usporednih transakcija, iznosi ukupno 733.000 EUR.

‘-
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[ PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA PREMA USPOREDNIM TRANSAKCIJAMA ]

| Predmetna Usporedba Usporedba
I nekretnina Nr.1 Nr.2
| = k.. 2806/544 k.o. Kolan Gajac Gajac
OSNOVNI ULAZNI PODACI
nd rratena cijena u EUR - 150.000 145.000
o korisna povrSina 8.529

u EUR/m2 -
{EKONOMSKI ASPEKTI

[Vrsta transakcije -

[Prilagodba -

Pﬂlugodanl prodajna cijena -

|Prilagodena prodajna cijena po m2 4

Datum transakclje = 2011 2011
lagodba prema trZiSnim uvjetima

Prilagodena prodajna cijena po m2
nitka

FIZI KI ASPEKTI

IZona prema prostornom planu Gradevinska - neizgradeni dio lzgradeni dio naselja lzgradeni dio naselja

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2 -

okacijska dozvola Nema

lja Vrio dobra
Prilagodba o -
P lagodena prodajna cijena po m2 -
{Oblik parcela Pravokutan
|Prilagodba -
|Prilagodena prodajna cijena po m2 -
i pristup Dobar Slitan Sligan
Ina infrastruktura Ne
IPrilagodba =
[Prilagodena prodajna cijena po m2 -
Prilagodba s obzirom na veli&¢inu 8.529
IPrilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2 -
Pristup sredstvima Javnog prijevoza Ne
Prilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2 =
traktivnost zemijista Prosjeéna
Prilagodba =
{Prilagodena prodajna cijena po m2 -
Neatraktivno susjedstvo Ne
[Prilagodba -
IPrilagodena prodajna cijena po m2 -
Gradevine za rudenje Ne
Prilagodba =
Prilagodena prodajna cijena po m2 =
Druga ograniéenja | obveze Ne
Prilagodba —
|Prilagodena prodajna cijena po m2 -
‘I:"" kator vrijednosti po m2 zemljiSta E

(USPOREDNA METODA - ZAKLIUCAK 1

vrijednost po m2
tr#idna vrijednost nekretnine u EUR 733.494
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9.2. Procjena vrijednosti nekretnina temeljem tro$kova gradnje

Procjena vrijednosti nekretnine provedena je na osnovi izvr§enog pregleda izvedenih
radova, uvida u tehni¢ku dokumentaciju i sliedeéih dokumenata:

- uputstvo o nafinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata
(Narodne novine br. 52/84)

- Upute za provedbu lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa (Narodne
novine br. 29/91)

- postupak procjene vrijednosti nekretnina (Struéne informacije br. 1/92)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (Institut gradevinarstva
Hrvatske)

- vazecih gradevinskih propisa i normativa R.H.

Bazna cijena ekvivalentne gradevine, procijenjena je po metodi globalnih elemenata
zgrada (globalnih sklopova).

Sadasnja vrijednost gradevine procijenjena je na temelju stvarnog stanja izvedenih
radova uzimajuci u obzir starost i tro$nost pojedinih dijelova gradevine.

S obzirom da na procjenjivanoj nekretnini nema izgradenih gradevina, nismo
primijenili ovu metodu procjenjivanja nekretnine.

‘-
‘ﬁ VALIDUS...
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9.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti poku$ava se odrediti sadasnja vrijednost nekretnine
na temelju dobiti koja se od nje ofekuje u buduénosti. Osim brutto dobiti, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upraviljanje nekretninom i njezino odrzavanje.
Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti kakva se o€ekuje u slijede¢oj prodaiji.

Nekretnina se obiCno procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda.
Nadalje, analiza nekretnine u smislu sposobnosti omogu¢avanja dovoljno visokog &istog
godidnjeg povrata na investirani kapital predstavija vaZnu stavku u razvoju indikatora
vrijednosti. Kod dohodovne metode procjena se izvodi kapitaliziranjem predvidenih istih
prihoda uz kamatnu stopu koja je primjerena riziku investicije koji ide uz vlasnistvo nad
nekretninom. Ovakva konverzija prihoda razmatra povrate od drugih, konkurentskih
mogucnosti za investiranje. Ukoliko se pravilno primjeni, smatra se da ova metoda u pravilu
daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina koje generiraju prihode.

Prvi korak kod dohodovne metode je procjena brutto prihoda koji moze biti generiran
od strane procjenjivane nekretnine. Nadalje se procjenjuje nepopunjenost kapaciteta te visina
troskova koji se oduzimaju od potencijainog brutto prihoda te se dobiva netto prihod.
Vrijednost nekretnine se tada procjenjuje koriStenjem dviju tehnika kapitalizacije - direktne
kapitalizacije i/ili analize sume dotoka gotovine. Operativni trodkovi su raéunati kao postotak
potencijalnog brutto prihoda, koriste¢i odnose koji su uobiéajeni za sli¢ne nekretnine.

S obzirom da procjenjivana nekretnina, prije eventualne izgradnje gradevina, ne moze

generirati znacajniji prihod koji bi mogao motivirati potencijalnog kupca, nismo primijenili ovu
metodu procjenjivanja nekretnine.

i'-ﬁ VALIDUS...
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10. MISLJENJE

Svrha procjene je bilo izno$enje mislienja o postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
viasnistva nad navedenom nekretninom, kao da je bila ponudena na prodaju na otvorenom
trzistu. Postena trziSna vrijednost i apsolutno vlasni§tvo su prethodno veé definirani.

Primjenjivane metode procjenjivanja, rezultirale su sliedeéim indikatorima vrijednosti:

Prema tome misljenja smo da je postena trzi§na vrijednost predmetne nekretnine, na
dan 1. srpnja 2011. godine, razumno predstavljena iznosom od:

733.000 EUR
(slovima: sedamstotinatridesettritisuée eura)

ili

86 EUR/m*?
(slovima: osamdesetSest eura po metru &etvornom).

S postovanjem,

VALIDUS d.o.o.
ZADAR

ESAK
GRADEVINSKE STRUKE
ZADAR, Stjepana Radi¢a 16 a
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11. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane poduzeca VALIDUS d.o.0. Zadar, obavljena je sukladno
priznatim profesionalnim svjetskim procjenjivackim standardima (USPAP). Mi smo djelovali
kao neovisna stranka. Zadrzavamo pravo ukljuéiti vas u nasu listu klijenata. Svi file-ovi, radni
materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme izrade procjene, biti ¢e nada imovina, koju
¢emo Cuvati jod najmanje pet godina.

Nasa procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu, te nije dozvoljeno i ne vrijedi
nikakvo drugacije koristenje, kako od vase strane, tako i od strane treéih lica. Mi éemo, po

pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente, te nasu
procjenu vrijednosti.

Nismo istrazivali i ne snosimo odgovornost u svezi vlasnitkih prava i obveza glede
predmetne nekretnine. Ova procjena pretpostavija da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska
prava su dobra i utrZiva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti redovnim
putem. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predogeni.
Prilozi koristeni u ovoj procjeni, dobavljeni su od strane klijenata i nisu verificirani od strane
pravnika ili neke druge ovlastene osobe.

Za ovo izvjeSce nisu naruene nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu
istraZivana prava ili uvjeti iskoridtavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih
minerala. Nisu naru¢ene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoli§. Posljedice koje bi
bilo kakvo zagadivanije okoli$a na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz

ovog izvjes¢a, mozZe se prosudivati samo nakon provodenja neovisne profesionalne studije o
okolisu.

Pretpostavili smo da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko
nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjes¢u. Takoder je pretpostavijeno da
postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo
koritenje koje je obuhvaceno ovim elaboratom.
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SKICA UVIDAJA S IDENTIFIKACIJOM CESTICA
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K.o. KOLAN (Gajac)

Sudski oZevid O1. srpnja 2011, §Sd.C
Poslovni broj: Ovr-15/08
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Neven Korljan, dpling g0~ Zadar, 05.srpanj 2011. god.
STALNI SUDSKI ‘
VIESTAK ZA GEODEZUU Izradio: Neven Korljan, dipl.ing.geod.

ZADAR, Borelli 10
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