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ZA VIESTACENJE U GRADITELJISTVLU, PROCIENE I DIOBE NEKRETNINA
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PREDMET: Ogitovanje po trazenju ste€ajne upraviteljice

Temeljem Vageg usmenog traZzenja na okolnost obrazloZenja procjenjenih
vrijednosti ¢.zgr.869 k.o.Brela , a koja procjena je izvréena tijekom 2004.9. i
2015.g. primite sliede¢e otitovanje:

- Razlika izmedu procjenjenih vrijednosti je uvjetovana stanjem na trzistu
nekretnina tijekom 2004.g. i danas. Naime od 2004.g. pa do 2008.g.
zabiljezen je veliki porast cijena nekretnina, a koji od 2008 do danas
ima silaznu putanju. 1z tog razloga je u procjeni od 2004.g., faktor za
poslovne objekte ocjenjen sa 2,00, imajuéi u vidu ¢injenicu da se
unutar prizemlja nalazi restoran, a na ostalim etazama sobe za
iznajmljivanje , odnosno apartmani.

Taj faktor je danas umanjen i obracunat sa koeficijentom 1,00, a na
$to uzroéno posljiediéno djeluje stanje na trzistu nekretnina , cijene
najma, te ukupni prihodi objekta unutar jedne godine.

Navedena trzigna vrijednost predstavija pogetnu trziSnu vrijednost, dok
bi se javnim nadmetanjem doslo do prave trziSne vrijednosti.

Takoder napominjem da pristup u objekt tiiekom 2005.9., a takoder i
2014.g. vjestaku nije bio omogugen, te se u svojim elaboratima nisam
mogao izjasniti o legalitetu objekta, odnosno da li je isti izgraden u
skladu s gradevinskom dozvolom.

Imajuéi u vidu &injenicu da je stupio na snagu novi zakon o procjenama
nekretnina, te da se u ovom sluéaju radi o poslovnom objektu, voljan
sam izvréiti eventualnu reviziju procjene elaborata s tim da mi se
omoguci sljedece:

1. uvid u godignje prihode od cjelokupnog objekta

2 uvid u svu dokumentaciju poslovnog objekta(gradevinske i uporabne
dozvole)

3. omogugiti pristup unutar objekta kako bi se utvrdilo sadasnje stanje
sklopova i elemenata

Ukoliko mi se gore navedeno omoguéi, voljan sam bez ikakve naknade
izvréiti ponovni ogevid, te reviziju procjenjene vrijednosti temeljem
ulaznih podataka.



KUCA PRVI RED UZ MORE U BRELIMA (prodaja)

g1 0
Cijena: 7.285.246kn

Zupanija: Splitsko-dalmatinska
GradOpcina: Makarska

Naselje: Makarska

Tip kuce: samostojeca

Broj etaia: dvokatnica

Broj soba: 18

Podrum: Da

Stambena powrsina; 498,00
Povrsina okucnice: 565,00
Novogradnja: Ne

Opéirnije:

Brela, samostojeta kuta s okuénicom blizu mors. Kuda ie
ukupne povréing 498m?2 te je smijestena na zemljisty ukupne
nowsine 565m2 te se sastoji od prizemlia u kojem su
smjestena dva studio apartmana te jedan dvosoban apatman,
ispred apatmana su prizamne terase. Na prvom kalu se
nhalaze dva studio apatmana i pet soba s kupaonicama,
takoder na istom kafu e smisdlera i kuhinja. Ciielam dufinom
kata se nalaze balkonl s <ojih se Jruza pradivan pogled na

rore. Na drugom kalu se nalaze dvosaban | jednosaban stan

Sifra oglasa: 5496797
Objavijen: 04.04.2015 u 19:03
Do isteka j jog: do prodaje
Oglas prikazan: 6858 puta

12 joé jedan jednosohan apartman g prostranam terasom KONTAKT
povrding 30m2, na ovorn kil se takodar nalaze Juni balkani s
kajih se pruZa neomatan prgled na more | abliznie otoke Hyar = Adriatic Homes nekretmine
Brai. Isprad kute se nalazs barkima miesta za 12vozila, b Posistite cvu MNiuskale trgoviny
ostava fe vanjski kamin, Kufa 5 e nalazi na atraktivnoj lokaciji = Kralja Zvanimira 9a
PovrSina: 468 m2
Namjena:  stambena
Cijena:EUR: 485.000,00 €
PovrSina: 600,00 m2
Namjena:  stambena
Cijena:EUR: 650.000,00 €
Povrsina: 498,00 m2
Namjena: stambena
Cijena:EUR: 950.000,00 €
- Opis ! = i ¥ zy
Mjesto namjena Cijena( €) .poy_réma (m?) €/m?
Brela grad. zemljiste 485.000,00 468,00 1.036,33
Brela grad. zemljiste 650.000,00 600,00 1.083,34
Brela grad. zemljiste | 950.000 00 498,00 1.907,63

PROSJECNO

1.342,44

iznosu

Analizom ponude, za izraéun dohodovnom metodom
ocjenjuje se ostvariva vrijednost cijene zemljista u

0,80

€/m2

1.073,96




Nadalje Vas moram izvijestiti da sam za procjenu predmetne
nekretnine od 09.02.2015.9. koristio usporedne metode vrijednosti
sliénih nekretnina na podrucju Brela sa sliénim povrsinama, te sam
utvrdio da se navedene nekretnine nude na trzistu nekretnina po

gr3ignim vrijednostima od :

Makarska - Brela, &t vila 70m od mora 468m2 (prodaja)

&ifra oglasa; 4105087

g1t (v B casien: 2002201611254
Do izteka o o840 prodale

Gijena: 3,719.310kn . Qglss prikazan’ £221 puta

wm 5p||mm-uannwnw.

GragOptina: grelz

Nasefje: Birala

Tip kuce: samosiojeta

Broj etada: vigekatnica

Broj soba: 13

Posrum e

Stambena povSing: 463,00

porsina okucnice: 432,00
Novogradnjat He
Sifra objedda: 10261
Opéirnije:

Prodaje sevila- aparmanska wuta u izgradnil (visoki roh bau),
drugl red od mord 53 javnirm pristupom. At ima in elaie, 13
soba i prostor predvidenza rastoran u przemiju. Uhupna nefis
povrEinavile je 488 m2, Takodervila ima okuénicu povrEing
Fa0m?2 na kojo) s& oy gradii v potrebni =adria)iza turizam
¢ pazen, o3l | 51}, @ dio okuénics povrding 782m2 nalazl 88
wz janni agfalini putna kojem je wenuing [zgradeno paﬂdralié‘te
a knje zemijiste j& U narai gradeninsko @ S8 na lstom make
[zgradin mania obitelizka wuta na dvije ctaze. Vila posjeduie
gradevinsku dazvoly, ali nije doviEena gradnja. Cbzirom na
=voj poloZal (Brela- Séit, hlimna tmora | prekrd sne plake)
objekat pruza pdiiénu priliky 23 investranje. 5a s¥n ataZa kute
pruza se alovren poglad nia more. \iiasnigto ja uredng 1M

fgencija Ajuk
Pasiette ovu udkald {rgaving
wamenmost bk
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Komunalije:
» Gradeki vodovod 21262 Podhablje
« Telefon Splivsko-uaknaunska

sgentlis sjuk@stil om bt

Kuéa: BRELA 600 m2/ IDEALNO ZA TURIZAM (prodaja)

g1 @ 5
. GEs - &ifra oglase: 10592863
Objavijen; 06.02.2015U 1224

Cijena: 4.984.642kn Do isteka je jo&: do prodaje
aal ¥ Calazs prikazan: 1238 puta

Zupanija: Splitske-dalmatinska
Grad/Opéina: Brela
HNaselje: Brela
Tip kuce: samostojeta
Broj etaZa: yisekatnica
Broj soba: 12
Podrum: MNe
Stambena povr$ina: 500,00
Gadina izgradnje: 1986
Novogradnja: Me
Sifra objekta: 15
Opsirnije:
Mazovite
PLEXUS NEKRETNINE

*Tka ne Zali gledati, nikad nete saznati &to je propustin”



Prema tome, a uzimajuéi usporedne metode, iz dostupnih podataka je
vidljivo da bi prosje¢na cijena sli€nih nekretnina iznosila protuvrijednost
od 1.073,96 €/m2, dok je u elaboratu od 09.02.2015.g. navedena
nekretnina procjenjena na iznos od 929,77 €/m2, $to ipak smatram

realnim, a uzimajuci u obzir lokaciju nekretnine, hipotekarno
zaduzZenje, povrsinu nekretnine i sl.

Zaklju€no smatram da eventualna revizija procjene od 2015.g. ne bi
imala ve¢a odstupanja od procjenjene, a $to se ti¢e procjene iz 2004.g.
ne moZe se usporedivati ondasnje stanje na trzi§tu nekretnina sa
sadasnjim stanjem koje je odraz ekonomske situacije u svijetu i u

Hrvatskoj, a koja se posebno pokazala na velikom padu vrijednosti
nekretnina.

U Splitu, 07.04.2015.g. Sudski viegtak(za ¢
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