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Postovana,

U prilogu Vam dostavljam procjenu vrijednosti nekretnina ovog ste¢ajnog duznika. Procjenu su
izradili sudski vjestaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina Malenica ing Jure i Malenica ing
Darko.

Procjenjene nekretnine:

Poslovni objekt — hotel "Bifevo".

Poslovni objekt — ex ambulanta

Poslovni objekt — ex zgrada Marde3ié¢
Poslovni objekt — plazni objekt

Poslovni objekt — riblji restoran

Poslovni prostor — turist biro

Poslovni objekt — plaZni objekt Porat, Bifevo

A el e

Obavjestavamo Vas, da smo procjenu predmetnih nekretnina dostavili Ministarstvu financija,
Porezna uprava, Sredi8nji ured u Zagrebu, vezano za njihov dopis od 13. rujna 2013.g.
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NEKRETNINA:
A) Poslovni objekt — hotelski kompleks Bisevo
B) Gradevinsko zemljiste

a) Cest.zgr. 10/1 zu. 1738 K.O. Komiza
b) Cest.zem. 219/2 z.u. 1738 K.O. Komiza
¢) Cestzem. 112/1 z.u. 3620 K.0. Komiza
d) Cest.zem. 112/9 z.u. 3620 K.O. Komiza
e) Cest.zem. 222/2 z.u. 3620 K.O. Komiza
f) Cest.zem. 222/3 z.u. 3620 K.O. KomiZa
g) Cest.zem. 238/2 z.u. 3620 K.O. Komiza
hy Cest.zem. 239/2 z.u. 3620 K.O. Komiza
i) Cest.zem, 243/2 z.u. 3620 K.O. Komiza
i) Cest.zem. 244/2 z.u. 3620 K.O. Komiza
k) Cestzem. 222/1 z.u, 1569 K.O. Komiza
1) Cest.zem, 222/4 z.u. 1569 K.O. KomiZa
m) Cest.zem. 222/5 z.u. 1569 K.O. KomiZa
n) Cestzem. 222/6 z.u. 1569 K.O. KomiZa
0) Cestzem, 222/8 zu. 1225 K.0Q. Komiza
p) Cest.zem. 222/7 K.O. Komiza

q) Cestzem, 221 zu. 1226 K.O. Komiza
1) Cest.zem. 253/7 z.u. 3620 K.O. Komiza

SADRZAJ:

A)NALAZ

A.l. Rjedenja o imenovanju

A.Z. Popis primjenjenih propisa i strudne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A.4. Obracun netto korisnih povrdina

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLIENIR

B.I. Procjena prometne (tiZne) vrijednosti poslovnog objekta sa  pripadajuéim
gradevinskim zemljigtem

B.2. Zakljucak

B.3. Izjava procjenitelja
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UVOD:

Na ftrazenje steCajnog upravitelja Ive Bucana, dana 28.09.2016.godine, izvr$io sam
ocevid na licu mjesta u Komizi na otoku Visu u Ribarskoj ulici broj 72, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti hotelskog kompleksa sa
pripadajué¢im gradevinskim zemljistem.

Nakon pregleda lica mjesta i uwzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeéi

A)NALAZ
LOKACLJA

Na licu mjesta u momentu ofevida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni objekt — hotelski kompleks “Bisevo”, te gradevinsko zemljiste oznake est.zgr. 10/1
1 Cest.zem. 219/2 z.u. 1738 K.O. Komiza, Cest.zem. 112/1, 112/9, 222/2, 222/3, 238/2, 239/2,
24372, 244/2 1 253/7, sve z.u. 3620 K.O. Komiza, Cest.zem. 222/1, 222/4, 222/5 i 222/6, sve
z.u. 1569 K. Q. Komiza, ¢est.zem. 222/8 z.u. 1225 K.O. KomiZa, ¢est.zem. 221 z.u. 1226 K.O.
Komiza i Cest.zem. 222/7 K.O. Komiza, sve locirano u KomiZi u Ulici Ribarska 72 u
neposrednoj blizini morske obale.

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA
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A.1. RjeSenje o imenovanju
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CUHED FREUSIEDNIKA SLDA
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sgtic, . OB, travajo 2004, wodine

Predsjednik Trgovatkos suds u Splite, w pestupky imenovana stalnif sudskih
vieStaka, emeljem odredbe Glanka 31,7 126, stevak 4. Zakona o sudes ima (Narodne
novine™ broj: 28713) e clanka L0 stavak Lob 3 Pravibeike o staloim sedskim
vietacima {"Nurodne novine™ brof: 38/14% dana 26, oxjka 2014, godine, denosi

REESENIE
Sudskom . vjeslaku furd Maleniel, fng. gead. kofi o richenjem  Useda
predsjedniks Treovadkag suda ¢ Splite b 8 Su-7?
godine, ponovno imenavan v stalnog sudskog vieSieka za podrugie wraditelisiva za
ileme od 4 godine, proivwie se podrugje vielMadenja na dielnost procjen
nekretning - gradeving i wradevinskop zomijis

Ohrazlozenje

Juve Maleniva, ing, gead, i Splita, Slobode 37, je podnio ovom sudu zahtiey
Za prodirenjem podrudis vie ja i na djelamost progjena nekretning, Naime, da je
gjedenjem oveg suda broj: 4 Su-7352012 od 29 siednin 2013, gadive ponovig
imenevan stalnin sudskim viestakonr za waditelistvo na vrijerae od 4 eodine, ahll da
isti v viestadenjima o sedainim i pasnicnin predmering ovoy suda redovito ohavija i
procieny nekretnin, pa stoga predluze dase mprijfed navedeno vicsenic dopuni na

nagin da ée st saditavati imenovanje 7 ovipSenoy sudskoy vicstaka i progieou
nekreming.
Ovaj sud je Hevatskog drudivi sudskib viestaka zatrazio midlenie o lome je i

sudshki viestak Malenic, S za pedrebe sudskib
pestupaka obavlin i proviene nebretning, mose Mt menov s sushsbag vigtka va
pudrudje progiene pekreming,

HrvataRo drustvo sudskih viestaka jo u svom dopisu Uchrols To-037720040 aed
03 ozujka 2014 goding navelo da jo o Hrvalskom deudn sudskil vickiaka - sekeiin
z graditelistvo 1 oarhitekturg, cael sty da sudski vieltel 2o eraditelistve i
arhitektucy imaje potrehin zaanja 1 vivstine apavijunie prociena vrijedogsi
nekretning - pradeving © gradevioskoy zembista, e da u tom smisle simalzaja da

T

Trgovadki sud v Splite moke dorrijeli rivden;

¢ o imenovimiu gospoding Jure Maionice
ing. grad. stalnim sudskin vies

thont za grwdiclisivo § prociens nokectnin,

Stijedom navedenog, rdhudero |

Rawo wizrevi ovog vlesenia.

- .
Tvan Basié

POUEA O PRAVNOM LKL )

Proniv ovog tiesenia nesadovolja stk mede wziavit 2ulbu Ministastvo pravosuda,
Republike Hrvatske w Zagrebu, w roku od 15 dana ol prijema nekeuia, Zalba s
peduosi u 2 prisjerka putem ovey suda,

{3 e obanyijest:

1. Jure Mudentca, Slobade 37, Split
2. Mlindstarstve pravosida, REL
oSpis viestaka, evdie
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A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN [05/15)

- Zakon o vlasni$tvu 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/713)

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

- HRN EN IS0 9836/2011 (izratun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JL.S

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Buropean Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji trodkova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmetni hotelski kompleks “Bifevo™ se sastoji od tri cjeline, i to hotel “B”
kalegorije - stari dio, hotel “B” kategorije — novi dio i hotel “C” kategorije.

Hotel “B” kategorije — stari dio se sastoji od prizemlja, dva kata i nadgrada, i ist
predstavlja istodni dio hotelskog kompleksa.

Nosiva konstrukcija je izvedena od armirano betonskih zidova, dok su medukatne
konstrukeije izvedene kao armirano betonske sa izvedenim ab horizontalnim i vertikalnim
serklaZima, a zavr$na krovna konstrukeija je izvedena kao ab na dvije vode sa pokrovom od
kupe kanalice,

Prizemlje se sastoji od uredskih prostora i kotlovnice, dok je na prvom i drugom katu
locirane 29 soba i dva apartmana, dok je na nadgradu (tre¢em katu) locirana jedna soba i dva
apartmana.

SmjeStajne jedinice se sastoje od ulaznog dijela sa spavadom sobom i kupatila, dok su
u juznim smjedtainim jedinicama izvedene i lode.

Na podovima u ulaznom i spava¢em dijelu je postavljen tapison, dok su u kupatilima
na podovima postavljene keramicke plogice, dok je dio zidova u kupatilima obloZen zidnim
keramickim ploCicama, a ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol.

U kupatilima su ugradene we 8koljke sa vodokotli¢ima, umivaonici i tug kade.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija,

prozort i vrata, izvedena kao drvena ostakljena sa zadtitom od grilja i griljuna.
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Predmetni objekt je sagraden 1968.godine, s tim $to je u ulaznom dijelu vrena
adaptacija 1980.godine.

Hotel “B” kategorije — novi dio se sastoji od prizemlja i Sest katova, i isti predstavlja
sredisnji i zapadni dio hotelskog kompleksa.

Nosiva konstrukeija je izvedena od armirano betonskih zidova, dok su medukatne
konstrukcije izvedene kao armirano betonske sa izvedeni ab horizontalnim i vertikalnim
serklaZima, a zavr$na krovna konstrukcija je izvedena kao ab na dvije vode sa pokrovom od
kupe kanalice.

Prizemlje se sastoji od ulaznog dijela sa recepeijom i hodnika, dok su na prvom katu
izvedeni kuglana, aperitiv bar te 5 smjeStajnih jedinica, na drugom katu je izvedeno 9
smjeStajnih jedinica te caffe bar, na treéem katu Je izvedeno 9 smjestajnih jedinica, restoran sa
unutarnjim dijelom i vanjskom bagtom, kuhinja sa prate¢im prostorijama te kongresna sala, a
na Cetvrtom katu je izvedeno 30 smjestajnih jedinica i jedan apartman, dok je na petom katu
izvedeno 30 smjestajnih jedinica, a na Sestom katu je izvedeno 13 smjedtajnih jedinica.

Smjedtajne jedinice se sastoje od ulaznog dijela sa spavadom sobom, kupatila, dok su
u vecem dijelu smjedtajnih jedinica izvedene i lode.

U prostorima kuhinje i restorana sa vanjskom ba$tom na podovima su postavljene

keramicke plocice, kao i na dijelu zidova u kuhinji, te u prostoru kuglane, dok su u hodnicima
i predprostorima na podovima postavljene keramicke i kamene plogice.

Na podovima u ulaznom i spavacem dijelu je postavljen tapison, dok su u kupatilima
na podovima postavljene keramicke plocice, dok je dio zidova u kupatilima obloZen zidnim
keramickim plo¢icama, a ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol.

U kupatilima su ugradenc we Skoljke sa vodokotli¢ima, umivaonici i wg kade,

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija,
prozori i vrata, dijelom izvedena kao drvena ostakljena sa zadtitom od grilja | griljuna.

Predmetni objekt je sagraden 1980.godine, s tim $to je u periodu od 2000.godine do
2009.godine vriena adaptacija,

Hotel “C” kategorije ~ novi dio se sastoji od suterena, prizemlja i prvog kata, i isti
predstavlja juzni dio hotelskog kompleksa.

Nosiva konstrukeija je izvedena od armirano betonskih zidova, dok su medukatne
konstrukeije izvedene kao armirano betonske sa izvedeni ab horizontalnim i vertikalnim
serklaZima, a zavr$na krovna konstrukeija je izvedena kao drvena na dvije vode sa pokrovom

od kupe kanalice,

Prizemlje se sastoji od kuhinje, sanitarnih &vorova i pizzerije sa vanjskom badtom, dok
Jje u prizemlju izveden zajednidki hodnik, 9 soba, dva pomoéna prostora, 2 zajednicka
sanitarna {vora i prostora tusa, s tim Sto je isto kao i u prizemlju izvedeno i na prvom katu.




SmyjeStajne jedinice se sastoje od ulaznog dijela sa spavaéom sobom.

Na podovima u ulaznom j spavac¢em dijelu je postavljen tapison, dok su u kupatilima
na podovima postavljene keramicke plogice, dok je dio zidova u kupatilima oblozen zidnim
kerami¢kim plocicama, a ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol.

U kupatilima su ugradene we ¥koljke sa vodokotli¢ima i umivaonici.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija,
prozori i vrata, dijelom izvedena kao drvena ostakljena sa zadtitom od grilja i griljuna, a
dijelom kao PVC ostakljena.

Predmetni objekt je sagraden 1964.godine.

Sve tri cjeline su medusobno funkcionalno povezane kao jedinstvena cjelina, povezane
unutarnjim zajednickim hodnicima, s tim $to su unutar kompleksa izvedena tri teretna lifta, te
dva lifta za goste, te zajednicki stubidni prostori.

Na licu mjesta u momentu odevida je vidljivo da se dijelovi hotela i to “B” stari i novi
dio koriste za poslovne svrhe u funkeiji turisti¢kr djelatnosti te ova dva dijela sadiZe 126 soba
I'5 apartmana, dok se dio hotela “C” kategorije koristi za smjestaj osoblja.

U kompletnom hotelskom kompleksu “Bidevo” provedene su vodovodne instalacije,
odvodne instalacije od sanitarnih uredaja, te elektroinstalacije sa rasvjetnim i $ukoutikadkim
mjestima i telefonske instalacije, s tim %to su u svim smjedtajnim jedinicama ugradeni klima
uredaji, s tim §to su unutar soba ugradeni radijatori.

Hotelski kompleks “Bisevo” je spojen na gradsku vodovodnu, kanalizacijsku mreZu i
elektro mreZu,

A.4. Obracun netto korisnih povriina

Na osnovu izvr$ene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
nelto korisnih povrsina

A) HOTELSKI KOMPLEKS “BISEVO”

a) Hotel *B” kategorije ~ novi dio 4.336,00m?
b) Hotel “B” kategorije — stari dio 938,00m?
¢) Hotel “C” kategorije 717,00m?

UKUPNOa+b+c¢: 5.991,00m?

BRUTO POVRSINA
5.203,20m? + 1.125,60m? + 860,40m? = 7.189,20m>

BRUTO VOLUMEN ,
14.569,00m° + 3.151,70m* + 2.409,20m" = 20,129,80m>



A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemlji3ne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nckretnina nosi oznaku &est.zem. 219/2, u naravi kuéa povrdine 51,00m? i dvor povrsine
229,00m?, ukupne povr§ine 280,00m?, te nekretnina oznake Cest.zgr. 10/1, u naravi stojna
kuca povrdine 111,00m?, obe nekretnine upisane u z.u. 1738 K.Q. Komiza, s $to je upisano
pravo vlasnidtva u korist Modre Spilje d.d. Komiza za cijelo.

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da su u zk
tijelu 1. upisane nekretnine oznake Sest.zem, 239/2 upisana u naravi kuéa povriine 678,00m? i
pasnjak povrine 335,00m?, ukupne povidine 1.013,00m?, dest.zem. 112/1, u naravi vinograd
povrdine 1.510,00m?, &est.zem. 222/2 u naravi vinograd povigine 1.673,00m?, Zest.zem. 222/3
u naravi oranica povr§ine 256,00m? i Zest.zem. 238/2 u naravi kuéa povtiine 516,00m? i
paSnjak povriine 1.691,00m?, ukupne povidine 2.207,00m?, dok su u zk tijelu II. upisane
nekretnine oznake Cest.zem. [12/9, u naravi neplodno povriine 443,00m?, dest.zem. 243/2, u
naravi neplodno povidine 186,00m? i dest.zem. 24472, u naravi neplodno povrsine 627,00m?, a
u zk tijelu ML je upisana nekretnina oznake &est.zem. 253/7, u naravi neplodno povrdine
7,00m?, sve z.u. 3620 K.O. KomiZa, s §to Jje upisano pravo vlasnistva u korist Hotelskog
turisti¢kog poduzeéa ,,Modra Spilja® d.d. KomiZa za cijelo.

Pregledom izvadka iz zemlji$ne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku &est.zem. 221, u naravi kuéa povréine 17.00m? i dvor povriine
102,00m?, ukupne povrdine 119,00m?, s $to je upisano pravo vlasnidtva u korist Kati¢ Edgara,
Marinkovi¢-Zanetov Antuna § Marinkovié¢ Ivana za po 1/3 tdealnog suvlasnickog dijela
nekretnine,

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo fe da predmetna
nekretnina nosi oznaku est.zem. 222/1, u naravi kuéa povriine 28,00m? i oranica povrdine
237,00m?, ukupne povrdine 265,000m%, nekretnina oznake Cest.zem. 222/4, u naravi kuda
povrsine 140,00m? i oranica povrdine 105,00m2 ukupne povr$ine 245,00m?, nekretnina
oznake Cest.zem. 222/5, u naravi kuca povrdine 64,00m?* | oranica povriine 26,00m?, ukupne
povrsine 90,00m?, te nekretnina oznake Gest.zem. 222/6, u naravi kuca povrdine 145,00m? i
neplodno povrsine 6,00m?, ukupne povisine 151,00m2, sve nekretnine upisane u z.u. 1569
K.O. KomiZa, s §to je upisano pravo vlasni$tva u korist Drustvenog vlasnistva za cijelo.

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretning nosi oznaku Cest.zem, 222/8 zu. 1225 K.O. KomiZa, u naravi kuca povriine
231,00m® © dvor powrdine 304,00m?, ukupne povriine 535,00m? s ¥to je upisano pravo
viasniStva u korist Drustvenog vlasnitva za cijelo.

Prema stanju u katastru vidljivo je da je u posjedovnom listu broj 990 izmedu ostalog

upisana Gest.zem. 222/7, u naravi kuéa povriine 34,00m? i oranica povrsine 90,00m?, ukupne
povrsine 124,00m?, s tim $to je upisano pravo posjeda u korist Grada KomiZe.
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Od strane stecajnog duZnika dostavljena mi je kopija presude Opéinskog suda u Splitu
br. IIP — 1412/98 od 30.12.2014.godine u kojoj stoji da je stedajni duznik vlasnik i posjednik
nekretnine opisane i kao Sest.zem, 222/1, 222/4, 222/5, 222/6 z.u. 1569 K.0. KomiZa i kopija
Rjedenja Hrvatskog fonda za privatizaciju, Klasa: UP/[ - 943 - 01/97 — 02/168, Ur.broj: 563 —
04 - 402/97 - 3 od 06.06.1997.godine u kojem rjesenju pod 8. Lokacija KomiZa, Kompleks
hotela ,,BiSevo™, navodi se zemljiste i to &est.zgr. 10/1 i Sest.zem. 219/2, obe z.u, 1738 K.O,
Komiza, Cest.zem. 222/7 1 222/8 z.u. 1225 K.O. Komia, Cest.zem. 223/3 zu. 401 K.O.
Komiza, Cest.zem. 221 z.u. 1226 K.O. KomiZa,dest.zem. 222/6, 222/5 222/4 1 222/1 z.u. 1569
K.O. KomiZa, Cest.zem. 238/2, 239/2, 112/1, 222/2, 222/3, 112/9, 243/2 i 244/2 zu. 3620
K.O. Komiza, te est.zem. 254/16 1 254/17 z.u. 3573 K.O. Komiza.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, odevida izvrSenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (irZne) vrijednosti hotelskog kompleksa sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vaZede na dan izrade ovog viestva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti hotelskog kompleksa prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika ¢ metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trodkovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o predmetnim nekretninama, te tiZidno dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trodkovnom metodon.

U ovoj metodi utvrduje se trzidna vrijednost nekretnine (TV) iz trzisnog trodka
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljiSta,

doprinosa, prikljucaka, okoli$a i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz pritmjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaZeéim standardima i zakonima.

TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).

Sadadnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trofkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se racuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015,

Na ovaj nacin izraCuna se trofak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost — SGV),
Procjenu vrijednosti zemljidta izraunao sam usporednom metodom.
Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakeija najmanje tri nckretnine koje su po

svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.
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A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trZigno dostupne podatke odlucio
sam progjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dogao u posjed tri
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trZi$ta nekretnina "e Nekretnine” koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavijenih podataka, a zatim meduvremensko izjednaéavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljudno sa prvim kvartalom
2016.godine, a $to je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljugno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvidio sam istraZivanje lokalnog trZidta, te sam koristio
informacijski sustav trZidta nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine ")
Gradevinsko zemljiste locirano 550m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake

Cest.zem. 254/6 K.O. KomiZza, povrdine 378,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14,12.2015 godine na iznos od 345.849,86kn.

- Poredbu 2. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljidte locirano 300m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Cest.zem. 796/2 K.O. KomizZa, povriine 80,00m>.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2014.godine na iznos od 76.600,00kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 750m sjeverno od predmetnog zemljidta, oznake
Cest.zem. 304 K.O. KomiZa, povrsine 313,00m*.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.09.2013.godine na iznos od 277.889,97kn.



GHOEKSI CIERA STAMBEHIH HEKRETHIIA r

{HOUSE FRICE INDICES

anlime karisnike da pei keridtanyn poclatalen pavarlulizvor

tizars gre kindly shend i
ks

%

; Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Komiza KomiZa Komiza
) Z.K. Cestica 254/6 796/2 304
Datum transakcije 14.12,2015 15.10.2014 26.09.2013
Povriina m? 378,00 80,00 313,00
Prodajna vrijednost Kn 345.849.86 76.600,00 277.889,97
Prodajna vrijednost Eur 45.327.64 10.052,49 36.516,42
Cijena Eur/m? 119,91 125,66 116,67
Cijena Kn/m? 914,95 957,50 887,83
[ndeks/dan transakcije 91,88 93,98 97,80
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03
Korekeijski faktor 1,013 0,990 0,951
Meduviemensko -~ 121,47 124,40 110,95
izjednadena cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemlji¥ta
Interkvalitativno izjednacavanje
Interkvalitativno  izjednacavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti

poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomodu kocficijenata za prerafunavanje.

Negativni koeficijenti za preralunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznacavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.




a) CEST.ZEM., 243/2 K.O. KOMIZA — povrine 186,00m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Komiza Komiza Komiza Komiza
Lokacija u blizini 150m sjeverno | 220m isto¢no 380m sjeverno
hotelskog od predmetne od predmetne od predmetne
kompleksa nekretnine i nekretnine i nekretnine i
Bievo i 100m [50m od 150m od 450m od morske
od morske morske obale morske obale obale
obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljite
[zvor podatka nalog vlasniitvo vlasnidtvo vlasni§tvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 1072016 1272015 10/2014 09/2013
Meduvremensko
izjednadanje Fur/m? - 121,47 124,40 110,95
[.okacija - kategorija Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
- (-20% do +20%) - +15% +15% +15%
Veli¢ina 186,00 378,00 80,00 313,00
 (-20% do + 20%) - +10% 0% +10%
Oblik Pravokutni Nepravilni Pravokutni Nepravilni
(-10% do + 10%) - +5% 0% +5%
Topografija Ravno Slicno Sli¢no Sli¢no
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovna Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
[nfrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do -+ 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - +30% +15% +30%
Korigirana vrijednost 148,40 157,91 143,06 144,23
po m?

Prema srednjem tecaju HNB-a na dan 12.10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da Zidna vrijednost predmetnog zemljista

iznosi:

a) CEST.ZGR. 10/1 K.0. KOMIZA

111,00 x 1.113,00 = 123.543,00
111,00 x 148,40 = 16.472,40
UKUPNO a: 123.543,00Kn 16.472,40Eur




b) CEST.ZEM. 219/2 K.0. KOMIZA
280,00 x 1.113,00 =
280,00 x 148,40 =

311.640,00

41.552,00

UKUPNO b:

311.640,00Kn

41.552,00Eur

¢) CEST.ZEM. 112/1 K.O. KOMIZA
1.510,00x 1.113,00 =

1.680.630,00

1.510,00 x 148,40 = 224.084,00

UKUPNO c: 1.680.630,00Kn 224.084,00Eur
d) CEST.ZEM. 112/9 K.O. KOMIZA

443,00 x 1.113,00 = 493.059,00

443,00 x 148,40 = 65.741,20

UKUPNO d: 493.059,00Kn 65.741,20Eur
¢) CEST.ZEM. 222/2 K.O. KOMIZA

1.673,00 x 1.113,00 = 1.862.049,00

1,673,00 x 148,40 = 248.723.20

UKUPNO e: 1.862.049,00Kn 248.273,20Eur

f) CEST.ZEM. 222/3 K.O. KOMIZA
256,00 x 1.113,00 =
256,00 x 148,40 =

284.928,00

37.990,40

UKUPNO f: 284.928,00Kn 37.990,40Eur
g) CEST.ZEM. 238/2 K.O. KOMIZA

2.207,00 x 1.113,00 = 2.456.391,00

2.207,00 x 148,40 = 327.518,80

UKUPNO g:

2.456.391,00Kn

327.518,80Fur




h) CEST.ZEM. 239/2 K.O. KOMIZA
1.013,00x 1.113,00 =

1.127.469.00

1.013,00 x 148,40 = 150.329,20

UKUPNO h: 1.127.469,00Kn 150.329,20Eur
i) CEST.ZEM. 243/2 K.O. KOMIZA

186,00 x 1.113,00 = 207.018,00

186,00 x 148,40 = 27.602,40

UKUPNO i: 207.018,00Kn 27.602,40Eur
) CEST ZEM. 244/2 K.O. KOMIZA

627,00 x 1.113,00 = 697.851,00

627,00 x 148,40 = 93.046,80

UKUPNO j; 697.851,00Kn 93.046,80Eur
kY CEST.ZEM. 222/1 K.O. KOMIZA

265,00 x 1.113,00 = 294.945.,00

265,00 x 148,40 = 39.326,00

UKUPNO k: 294,945,00Kn 39.326,00Eur
1) CEST.ZEM. 222/4 K.O. KOMIZA

24500 % 1.113,00 = 272.685.00

245,00 x 148,40 = 36.358,00

UKUPNO I:

272.685,00Kn

36.358,00Eur

m) CEST.ZEM. 222/5 K.Q. KOMIZA
90,00 x 1.113,00 =
90,00 x 148,40 =

100.170,00

13.356,00

UKUPNO m:

100.170,00Kn

13.356,00Eur




n) CEST.ZEM. 222/6 K.O. KOMIZA

151,00 x 1.113,00 = 168.063,00

151,00 x 148,40 = 22.408,40

UKUPNO n: 168.063,00Kn 22.408,40Eur
0) CEST.ZEM. 222/8 K.0. KOMIZA

535,00 x 1.113,00 = 595.455,00

535,00 x 148,40 = 79.394,00

UKUPNO o: 595.455,00Kn 79.394,00Eur
p) CEST.ZEM. 222/7 K.O. KOMIZA

124,00 x 1.113,00 = 138.012,00

124,00 x 148,40 = 18.401,60

UKUPNO p: 138.012,00Kn 18.401,60Eur
q) CEST.ZEM. 221 K.O. KOMIZA

119,00 % 1.113,00 = 132.447,00

119,00 x 148,40 = 17.659,60

UKUPNO q: 132.447,00Kn 17.659,60Eur
r) CEST.ZEM. 253/7 K.0. KOMIZA

7,00 % 1.113,00 = 7.791,00

7,00 x 148,40 = 1.038,80

UKUPNO r: 7.791,00Kn 1.038,80Eur

UKUPNO (a—r):

10,957.521,00Kn

1.461.002,80Eur
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B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST HOTELSKOG KOMPLEKSA
a) HOTEL “B” KATEGORIJE - NOVI DIO

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povriina 4.336m>
] - Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povisine iznosi: 6.000,00K n/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

4.336m? x 6.000,00 = 26.016.000,00Kn
a Umanjenje vrijednosti zbog starosti:
’ - Dan procjene 12.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1980.god. +2006.god. - 2009.god. (adaptacija)

- Starost zgrade (36 god. + 8 god.)/2 = 22 god.

- Preostali vijek koristenja 98 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 2,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVEK = 22/120 = (0,183 (18,30%)

- OOVK ~ ostatak odrZivog vijeka trajanja = 68god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 ~ 68 = 52god.

- Linearni otpis = 52/120 = 0,433 = 43.30%

Preostala vrijednost
26.016.000,00 x 0,567 = 14.751.072,60Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 14.751.072,00Kn

Dodaju se:

B.2. Prate¢i tro8kovi vezano za izgradnju objekts

pus)

- Troskovi izrade projektne dokumetacije 540.000,00Kn
- Troskovi nadzora nad izgradnjom 270.000,00Kn
- TroSkovi ishodenja gradevinske dozvole 15.000,00Kn
- Trodkovi izrade parcelacijskog elaborata 8.500,00Kn
- Troskovi iskoléenja objekta 3.500,00Kn

b) Procjena trodkova komunalnog doprinosa
14.569,00m” x 60,00Kn/m’ = 874.140,00Kn

¢} Procjena trogkova vodnog doprinosa
14.569,00m* x 16,73Kn/m° = 243,739 37Kn




d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljugaka

- Vodovodni prikljudak 12.000,00Kn
- Kanalizacijski priklju¢ak 35.000,00Kn
- Elektroenergetski prikljucak 85.000,00Kn
Vrijednost pratecih troSkova vezano za izgradnju objekta; 2.086.879,37Kn

Sadalnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratecim troSkovima za izgradnju objekta: 16.837.951,37Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 16.837.951,37Kn ; 7,50 = 2.245.060,18Eur

b) HOTEL “B” KATEGORIJE - STARI DIO

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povriina 938,00m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povriineg iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

938,00m* x 6.000,00 = 5.628.000,00Kn
Umangenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 12.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1967.god. + 1980.god. (adaptacija)

- Starost zgrade (49 god. + 36 god.}/2 = 43 god.

- Preostali vijek koritenja 77 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koriStenja ~ 2,00(Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVK = 43/120 = 0,358 (35,80%)

- OOVK ~ ostatak odrzivog vijeka trajanja = 62god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 — 62 = 58god.

- Linearni otpis = 58/120 = 0,483 = 48.,30%

Preostala vrijednost
5.628.000,00 x 0,517 = 2.909.676,00Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 2.909.676,00Kn

Dodaju se:



B.2. Pratedi troskovi vezano za izgradnju objekta

- Troskovt izrade projekine dokumetacije 120.000,00Kn
- Troskovi nadzora nad izgradnjom 60.000,00Kn
‘ - Troskovi ishodenja gradevinske dozvole 10.000,00Kn
- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata 4.500,00Kn
i - Troskovi iskoldenja objekta 3.500,00Kn

b} Procjena trodkova komunalnog doprinosa
B 3.151,70m’ x 60,00Kn/m”® = [89.102,00Kn

¢) Procjena troSkova vodnog doprinosa
3.151,70m* x 16,73Kn/m’ = 52.727,94Kn

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljucaka

- Vodovodni prikljucak 7.000,00Kn
- Kanalizacijski prikljucak 15.000,00Kn
- Elektroenergetski prikljucak 25.000,00Kn
Vrijednost pratecih troskova vezano za izgradnju objekta: 486.829,94Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim tro$kovima za izgradnju objekta: 3.396.505,94Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 3.396.505,94Kn : 7,50 = 452.867,46Eur

¢) HOTEL “C” KATEGORLIE

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povr$ina 717,00m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povisine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

717,00m* x 6.000,00 = 4,302.000,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 12.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1962.god.

- Starost zgrade 55 god.

- Preostali vijek koristenja 65 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk —~ odabrani faktor koridtenja — 2,50 (Pravilnik prilog br. 10.)
- RS - relativna starost G/OVK = 55/120 = 0,458 (45,80%)
- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 52god. (pravilnik prilog broj 10.}
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- Zamjenska starost zgrade = 120 — 52 = 68god.
- Linearni otpis = 68/120 = 0,566 = 56,60%

Preostala vrijednost
4.302.000,00 x 0,434 =

1.867.068,00Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV):

1.867.068,00Kn

Dodaju se:

B.2. Prate¢i tro§kovi vezano za izgradnju objekta
- Troskovi izrade projektne dokumetacije

- Tro$kovi nadzora nad izgradnjom

- TroSkovi ishodenja gradevinske dozvole

- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata

- Trokovi iskol¢enja objekta

b) Procjena troskova komunalnog doprinosa
2.409.20m° x 60,00Kn/m® =

¢} Procjena trogkova vodnog doprinosa
2.409.20m° x 16,73Kn/m® =

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljugaka
- Vodovodni prikljugak

- Kanalizacijski prikljucak
- Elektroenergetski prikljucak

$0.000,00Kn
45.000,00Kn
10.000,00Kn
4.500,00Kn
3.500,00Kn

144.552,00Kn

40.305,92Kn

7.000,00Kn
15.000,00Kn
25.000,00Kn

Vrijednost pratecih tro$kova vezano za izgradnju objekta:

384.857,92Kn

Sadanja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim troSkovima za izgradnju objekta:

2.251.925,92Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 2.251.925,92Kn ; 7,50 = 300.256,79Eur
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Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadasnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVw), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljidta i sadadnje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prateéim

troSkovima za izgradnju:
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A) GRADPEVINSKO ZEMLJISTE
a) Cest.zgr, 10/1 K.O. Komiza
- povidine 111,00m? 123.543,00 6.472,40
b) Cest.zem. 219/2 K.O. KomiZa
- povrsine 280,00m? 311.640,60 41.552,00
¢) Cest.zem. 112/1 K.O. Komiza
- povr§ine 1.510,00m? 1.680.630,00 224.084,00
d) Cest.zem. 112/9 K.O. Komiza
- povriine 443,00m? 493.059,00 65.741,20
e) Cest.zem. 222/2 K.O. Komiza
- povrine 1.673,00m> 1.862.049,00 248.723,20
f) Cest.zem. 222/3 K.O. Komiza
- povrdine 256,00m?* 284.928,00 37.990,40
g) Cest.zem. 238/2 K.O. Komiza
- povrdine 2.207,00m? 2.4560.391,00 327.518,80
h) Cest.zem, 239/2 K.O. Komiza
- povrdine 1.013,00m? 1.127.469,00 150.329,20
i) Cest.zem. 243/2 K.O. Komiza
- poviiine 186,00m? 207.618,00 27.602.40
i) Cest.zem. 244/2 K.0O. Komiza
- povr§ine 627,00m? 697.851,00 93.046,80
k) Cest.zem, 222/1 K.O. Komiza
- povrdine 265,00m? 294.945,00 39.326,00
1) Cest.zem. 222/4 K.0. KomiZa
- povrsine 245,00m? 272.685,00 36.358,00
m) Cest.zem. 222/5 K.0O. Komia
- povriine 90,00m? 100.170,00 13.356,00
n) Cest.zem. 222/6 K.O. KomiZa
- povrdine 151,00m? 168.063,00 22.408,40




0) Cest.zem. 222/8 K.Q. Komiza

- povrdine 535,00m? 595.455,00 79.394,00

p) Cest.zem, 222/7 K.O. Komiza

- povrdine 124,00m? 138.012,00 18.401,60

q) Cest.zem. 221 K.O. Komiza

- povrine 119,00m? 132.447,00 17.659,60

r) Cest.zem. 253/7 K.O. Komiza

- povrdine 7,00m? 7.791,00 1.038,80

UKUPNO A (a—r): 10.957.521,00Kn 1.461.002,80Fur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRUEDNOST OBJEKTA SGV

a) Hotel “B” kategorije — novi dio

- povrine 4.336,00m? 16.837.951,37 2.245.069,18

b} Hotel “B” kategorije — stari dio

- povr$ine 938,00m? 3.396.505,94 452.867,46

¢) Hotel “C” kategorije

- povrdine 717,00m? 2.251.925,92 300.256,79
UKUPNO B (a+b+e¢): 22.486.383,23Kn 2.998.184,43Eur
SYEUKUPNO A + B: 33.443.904,23Kn 4.459.187,23Fur

Koeficijenti za prilagodbu za izraGun tZidne vrijednosti nekretnine Tv

TE=(1-+Z+St+V+Posl+L)xT

lokacija-Fz

starost-Fst

veligina-Fv | poslov.-Fposl. | legalitet -F}

trziste-Ft

TF

0,20

0,00

0,00 0,10 0,00

1,20

£,56

Trzisna vrijednost TV =8GVy x TF = 4,459.187.23 x 1,56 = 6.956.332,08Eur
= 33.443.904,23 x [,56 = 52.172.490,60Kn

Tv = 52.172.490,60Kn
Tv = 6,956.332,08Fur

Tv/NKP = 8.708,48Kn/m?
Tv/NKP = |.161,13FEur/m?

22




B.3. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
objekta— hotelski kompleks “Bigevo”, te gradevinsko zemljiSte oznake Cest.zgr. 10/1 i
Cest.zem. 219/2 zu. 1738 K.0. KomiZa, ¢est.zem. 112/, 112/9, 222/2, 222/3, 238/2, 239/2,
243/2, 24472 1 253/17, sve z.u. 3620 K.O. KomiZa, dest.zem. 222/1, 222/4, 222/5 1 222/6, sve
z.u. 1569 K.O. Komiza, dest.zem. 222/8 z.u. 1225 K.O. KomiZa, Cest.zem, 221 z.u. 1226 K.O.
KomiZa i est.zem, 222/7 K.O. Komiza, sve locirano u Komizi u Ulici Ribarska 72, utvrduje
s¢ da ukupna trZi$na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan 12.10.2016. godine iznosi:

Ty = 52.200.000,00Kn ili 6.960.000,00Eur
Tv =52.200.000,00Kn

Tv = 6.960.000,00Eur

NGP = 5.991m?

Tv/NGP = 1.161,13Eur/m?

Tv/NGP = 8.708,48Kn/m?

U prethodno iznijetom izraGunu vrijednosti predmetnih nekretnina ukljuena je i
vrijednost Cest.zem. 222/1, 222/4, 222/5 1 222/6 K.O. Komi¥a na kojim &esticama je sagraden
hotelski kompleks, iako iste nisu uknjiZene kao viasnistvo ste¢ajnog duznika, medutim isti je
dostavio presudu Opéinskog suda u Splitu da im navedene &estice pripadaju kao viasnistvo, a
koje presude dostavljam u prilogu.

Isto tako u prethodnom izradunu ukljudene su i Gestzem. 222/7, 222/8 i 221 K.O.
KomiZa na kojim €esticama je sagraden hotelski kompleks, iako iste nisu uknjiZene kao
vlasnitvo steajnog duZnika, s tim $to stedajni upravitelj tvrdi da se vodi sudski spor koji bi

uskoro trebao biti okoncan.

Potrebno je navesti da su prethodno navedene destice obuhvacene Rjedenjem

Hrvatskog fonda za privatizaciju osim Sest.zem. 221 K.O. KomiZa.

U prilogu vje$tva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemljisne knjige
i kopije posjedovnih listova.

Split, 12.10.2016.godine
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B.4. Izjava procjenitelja

- lzvrSen je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvr8ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemlji¥ne knjige, e-
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljugaka)

- Izvjedtaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljuku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni tro§kovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narugitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narugitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjedtaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasni¢ke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz 1Znos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovatkog suda, 1 nije dozvoljeno koridtenje u druge
svrhe.
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NESLUZBENA KOPILJA

Ot

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 16.10.2016. 23:04 2K uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZ A Broj ZK uloSka: 1738

Broj zadnjeg dnevnika: Z-949/2015
Altivne plombe: Z-1131/2015

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrina
Rbr. aculjista Oznaka zemlji§ta Primjedba
{kat. jutre | chv m2
festice)
. |ZEM KUCA, NEPLODNO 280
219/2
. KUCA 51
NEPLODNO 229
2. |ZGR 10/1 {STOJNA KUCA 11
UKUPNO: 391
B
Vlastovnica
;. |Rbr. _ Sadriaj upisa _ Primjedba
- {1 Viasnidk dio: 11 "
MODRA SPILJA D.D. KOMIZA
" [Rbr, SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listy:
Il ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Rjcienje Trgovackog suda u Splitu broj 5.5t-
11372014 od 19. rujna 2014, godine, nad steajnim duznikom MODRA SPILJA d.d. za hotelijerstvo,
ugostitctjstvo i trgovinu, Komiza, Ribarska 72, OIB 30953977438,

C
Teretovnica

Rhbr, SadrZaj upisa Iznos Primjedba

.1 Pred. 13, kolovoza 1999, Z-182/99 2,400,000.00 KN

Na teret nekretnina opisanih u listu A, a na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane
trazbine od 02. kolovoza 1999, god. i Ugovora o dugorognom kreditu br. ugovora 20/99
od 0. lipnja 1999, god., uknjizuje se ugovorno pravo zaloga u iznosu od
dvamitijunadetristotisucakuna, s nuzgredicama, na korist:

SPLITSKA BANKA D.D. SPLIT

b g e LAl Filatuios @ temstonerss sermoarlot (300 INT4 T Lofd ’ [P
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNY ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 16.10.2016. 23:04

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA

ZK ulozak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)

Broj ZK uloska: 3620

Broj zadnjeg dnevnika: Z-949/2015 VISE ZK TIJELA
Aktivie plombe; Z-1131/2013
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B"(fj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemjigta Primjedba
(k‘ft' jutro| &hy m2
festice)
I
I. |ZEM VINOGRAD 1247
23612
2. |ZEM KUCA, PASNJAK 1013
23972
KUCA 678
PASNIAK 335
3 ZEM VINOGRAD 1510
1121
4, |ZEM VINOGRAD 1673
22212
5. |ZEM ORANICA 256
222/3
6. 7EM KUCA, PASNJAK 2207
23872
KUCA 516
PASNJAK 1691
UKUPNO: 7906
: It
1. |ZEM NEPLODNO 443
1129
2. ZEM NEPLODNO 186
_______ 24312
3 |ZEM NEPLODNO 627
: 244/2
UKUPNO: 1256
1
ZEM NEPLODNO 7
253/7
UKUPNO: 7

sanhiefnnboniifeng srvnekbale Codatinn §arebionies ireordot

IT103Ea 171418 Lhranina: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE ZK ulozak v prijepisu (NTTE VERIFICIRANY)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloka: 3620
VISE ZK TIJELA
B
Vliastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba

ZK tijelo I - L. Viasniéki dio: 1/1
HOTELSKO TURISTICKO PODUZECE "MODRA SPILJA" D.D., KOMIZA
ZK tijelo {1 - 1. Viasni€ki dio: 1/1
HOTELSKO TURISTICKO PODUZECE "MODRA SPILJA" D.D., KOMIZA

ZK tijelo I - [. Viasnicki dio: 1/1
HOTELSKO TURISTICKO PODUZECE "MODRA SPILJA" D.D., KOMIZA

Rbr, SadrZaj upisa Primjedba
ZK tijelo 1

Il ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RjeSenje Trgovatkog suda u Splitu broj 5.St-
; 11372014 od 19. rujna 2014. godine, nad ste¢ainim duznikom MODRA SPILJA d.d. za hotelijerstvo,
: ugostiteljstvo i trgovinu, KKomiZa, Ribarska 72, OIB 30953977438.

ZK tijelo N

.l ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Rjesenje Trgovackog suda u Splitu broj 5.St-
Lo H3/2014 od 19. rujna 2014. godine, nad stecajnim duznikom MODRA SPILJA d.d. za hotelijerstvo,
ugostiteljstvo & trgovinu, Komiza, Ribarska 72, OIB 30953977438,

2K tijelo I

I.1  ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, Rjesenje Trgovackog suda u Splitu broj 5.5t-
L1372014 od 19. rujna 2014. godine, nad stedajnim duZnikom MODRA SPILJA d.d. za hotelijerstvo,
ugostiteljstvo i trgovinu, KomiZza, Ribarska 72, OIB 30953977438,

C
Terctovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. ZK tijelo 1
L Primljeno 15, stpnja 1996 Z-133/96 2,211,426.00 KN

Na temelju Sporazuma Opéinskog suda v Splitu, od 31, svibnja 1996 godin., br.[-716/96,
radi osiguranja potraZivanja vieroviika prema duzniku, temeljem Ugovora o izdavanju
garancije za uredno vracanje kredita dobivenog od HBOR Zagreb, reg. "E" -67/96 od 25.
traviga 1996.god., u dvostrukom iznosu glavnice u iznosu od
dvamilijusadvjestojedanaesttisucacetristodvadeselfest kuna, uknjizaje se na teret |
(prvog) zk. tijeia, na korist:

SPLITSKA BANKA D.D. SPLIT

2. ZK tijelo |
2.1 Primljeno 20, lipnja 1997, Z2-110/97 2,250,000.00 KN

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine, koji je potvrden od javnog
biljeznika fvana Rajéica iz Splita, pod posl.br.OU-471/97-(, radi osiguranja noviane
trazbine, uknjizuje se zaloZzno praveo na teret |. (prvog) zk. tijela, temeljem slijedeéil
ugovora:;

a) Ugovora o kredity za trafna obrina sredstva rep.br.85/97 od 29. travija 1997 godine., u
iznosu od dvamiijunadvjestopedesettisuca kuna, uvecano za nuzgredice na korist:

SPLITSKA BANKA D.D. SPLIT

3. ZK tijelo |

Fominsnalomadag ivssadale felabiny § s reeardal 171010 tt-tdan Chevering: 7




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23 Z¥ ulozak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK ulo$ka: 1569

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Altivoe plombe: Z-£121/2014

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brfj.j Povrsina
Rbr, zemljista Ozngka zemljita Primjedba
(kat. jutro | Shy 2
I Cestice)
L ZEM KUCA, ORANICA 265
222/1
KUCA 28
ORANICA 237
2. ZEM KUCA, ORANICA 245
222/4
KUCA 140
ORANICA 105
3. 7ZEM KUCA, ORANICA 90
222/5
KUCA 64
ORANICA 26
4. ZEM l(UC‘A, NEPLODNO 151
222/6
KUCA 145
NEPLODNO 6
UKUPNQO: 751
B
Viastovnica
Rbr, SadrZzaj upisa Primjedba
I. Vlasnicki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO
C
TFeretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

[ Pred QL. listopada 1962, Z-245/62

Na osnovu €138, 1 39. Zakona o nacionalizacifi najamnih zgrada i gradevinskog zemljidta,
uknjizuje se na zemljidtu opisanons u fistu A, 1. {prvo) zk. tijelo, pravo Koridtenga u korist

FornbiiEnal s tng iveacdhade fdation el sreaddot (740 000 1F.17.81 Chromatia- ¥




NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stamje na dan: 11.10.2016. 23:23 ZI uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRANT)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 1225

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
! Broj Povrina
Rbr, | “M ljista Oznaka zemljista Primjedba
{kat. jutro | Cthv m2
festice)
1. ZEM DVOR, KUCA 535
222/8
DVOR 304
KUCA 231
UKUPNO: 535
B
Vlastovnic:
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
.1 Pred. | lipnja 2007, 2-260/07 LABILILZRA
Zabiljezuje se odbijanje prijedloga Greget Pavice za provedbu rjesenja o nasljedivanju Ovog suda br. O-
609/68 iza smrti Greget Andrije pok.Mihe.

C
Teretovnica

Rbr, SadrZaj upisa Iznos Primjedba

.1 Prik.1.oktobra 1962, 7Z-245/62

Na osnovu £1. 38 i 39 Zakona o nacionalizaciji najamnil zgrada i gradevinskog zem ljista,

uknjizuje se na zemljistu opisanom u listu A, zemljisno knjizno tijelo [.{prvo), pravo

koristenja u korist, dok nadleZni organ ne donese rjesenje o predaji zemljista u posjed

opdini ili drugoj osobi,

GREGET ANDRIJA POK. MIHA, KOMIZA ZA

Fovndiibanloeiing trseadale Glabiem § eiianae beeagloed [ KU JE N W AR I I 10 B Ltraneone |




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opdinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23 ZK ulozalc u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 1226

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
I Aktivie plombe; 2-456/2015
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 1 lista Oznalka zemtjista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
testice)
1. ZEM 221 |KUCA, DVOR 119
KUCA 17
DVOR 102
UKUPNO: 119
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
L. Suvlasnicki dio: 1/3
KATIC EDGAR, OIB: 64484134382, LOVRAN, ULICA DR. NILO CARA 1§
_z;uvlasniéki dio: 1/3
MARINKOVIC-ZANETOV ANTUN POK. IVANA
3. Saviasnicki dio: 1/3
MARINKOVIC IVAN POK. NIKOLE
C
Teretovnica
“ IRbr. Sm_f_riaj upisa B Iznos Primjedba

Tereta nema!

~ Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum [1.10.2016.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN!I URED ZA KATASTAR SPLIT

[SPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRENTINA VIS

Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPES POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr. 332755)

Posjedovni list: 944

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjediste upisane osobe

OIB

[/1

GRAD KOMIZA, KOMIZA, HRYATSKIH MUCENIKA 9

Podaci o katastarskim Cesticama

ULICA

Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske - . | Posebni
% g katastarske |Cestice/Nain uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj I[::;v:smzl/ grﬁj pravni Primjedba
festice zgrade ) reZimi
6 SV.BLAZ 80 10
KRS 80
. 102 |M.BANDA 60| 15
OSTALO NEPLODNO 670
1t |[PLOEA 35 15 )
PROLAZ 35
14 PLOCA 3815
RUSEVINE 35
: 152 PLOCA 19 15
RUSEVINE 19
296 |PECINA 6051 10
PASNJAK 6051
29/8 PECINA 67731 10
PASNIAK 6773
0 2901 |PECINA s 10T
PASNJAK 1784
29/13  |PECINA 2285 10
PASNIAK 2285
2024 KOKOSINJAK 52550 10
PASNIAK 3500
_______ SUMA 1755
. 54 M.BANDA 00| 15
ULICA 100
66 M.BANDA 320 15
32




5l e Broj i\(ir.esa kaf?smrskcEestice/NaEin l.lpol‘&b(: katas’ta_rske. Povriina/ Broj Poscbn‘i o
~ | & | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
135/2 VRH GOSPE 124| 19
PUT 124
* 17072 M.BANDA 165 15
KUCA, M.BANDA 165
* 174/2 M.BANDA 15| 18
KUCA, MBANDA 15
* 174/3 M.BANDA 41| 15
KUCA, M.BANDA 41
* 1D 174/8 MALA BANDA 151 15
PROLAZ 15
210 BLAZICE 2136 10
PASNJAK 700
KRS 1436
212/1 BLAZICE 598 10
KRS 598
2122 BLAZICE 1761 10
KRS 176
21472 BLAZICE 886 10
KRS 886
219/3 POD GOSPU 165| 10
__SKLADISTE, POD GOSPU 19
KUCA, POD GOSPU 37
___________ OSTALO NEPLODNO 109
5D 221 POTOK 81| 15
KUCA, POTOK 81
2226 |POD GOSPU 15t 10
KUCA, POD GOSPU (45
OSTALQO NEPLODNO 6
2227 POD GOSPU 124/ 10
KUCA, POD GOSPU 34
ORANICA 90
D 222 |POTOK 35 18
KUCA, POTOK 35
. 22413 |OBALA 33 1S -
KUCA, OBALA 33
236/1 DRAGA 102] 10
PUT (02
2381 | DRAGA 193] 10
PUT 193
239/1 DRAGA 46 10
PUT 46 )
243/1 DRAGA 2520 10
_ KRS 252
254/12  DRAGA 207, 10
PUT 207
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REPUBLIKA HRVATSKA
HRVATSKI FOND ZA PRIVATIZACIJU

Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
Urbroj:563-04-402/97-3
Zagreb, 06.06.1997.

Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA” d.d., KomiZa, Ribarska
¢lanka 42, Zakona o prwatlzacgi ("Narodne novine" Republike

- 72, temeljem
- Hrvatske br: 21/96), izdaje

RIESENJE

U postupku pretvorbe druitvenog poduzeéa "MODRA SPILJA" Komi#a, a temeljem
' Zakona o pretvorbi drudtvenih poduzeda ("Narodne novine" Republike Hrvatske
bre 19/91, 83/92, 94/93, 9/95), slijedee nekretnine procl_]en_}cnc su u vijednost
drustveno g kapitala: :

1. Lokac:_;a KOMIZA, Ixompleks hotela "Blsevo" .

' A) ZEMIJ]STE

k& br. . ko.
10/1 ‘Komiza
222/8 ‘Komiza
223/3 Komiza
22217 Komiza
221 Komiza
2226 Komiza
219/2 Komiza
222/5 Komiza
222/4 Komiza
22211 Komza
238/2 Komiza
239/2 KomiZa
11271 Komiza
22272 Komiza
222/3 Komiza
112/9 Komiza
243/2 Komiza
244/2 Komiza
254116 Komiza

254717

Gujevi 30, L0008 ZAGRER; tel: 4569-371: Fax:
CHEAMCOLOR, T, Ladiin

CHRGMOE UL seada N athovn

Komiza

zk: ul. broj -

1738
1225
. 401
1225
1226
1569

1738

1569
1569
1569

3620

3620
3620
3620
3620
3620
3620
3620

3575,

3573

G, FEOEE ZA0E ool
T, B el e i

. .poviS§inam’ ..

o I1T
535
190
124
119
151
280
' 9(_)' o
245
265
2207
1014
I310
1673

256

143

186

027

496

421
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Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrsena je rezervacya dionica u
protuvrijednosti zemljista povrdine 7.713 m2 iz razloga $to nisu dostavljens dokazi da
cu nekretnine izuzete od zabrame prijenosa prava raspolaganja 1 komstenja prema
Zakonu o zabrani . . . (NN RH 53/90161/91).

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. Hotel "B" ~ novi dio
2. Hotel "B" - stari dio
3.  Hotel "C" kategorije
4. Centralno skladiite
5.  (Garaza '

2. Lokacija: KOMIZA, PlaZni objekt kupaliste

AYZEMLYSTE
k& br. k.o.  zkul br. povriina m’
1 218  KomiZa 89 . 1424

Napomena: U Hrvatskom fondu. za_privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine 1zuzete
od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . { NN
RH 53/90161/91). : ' : '

B) OBJEKTI

NAZIV-OBJEKTA
1.  Plaini objekt - Kupaliste

3. Lokacija: RIBLJI RESTORAN - KOMIZA -

A) ZEMLJISTE
k& br. ko zk. ul br. . povr§ina m’
I ¢. zgr 538/1 Komiza 3673 72
2, & zgr. 5382 Konmuza 3673 104
B} OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA -
I.  Riblj restoran




4. Lokacija: KOMIﬁA, Vrtni restoran - BaSta

A) ZEMLJISTE
{ k& br. k.o. zk. ul. br. povrdina m”
1. &azer. 1178 Komi¥a 3546 111
2. 78212 Komiza 3546 809
B) OBJEKTI
;
f
| NAZIV OBJEKTA
1.  Restoran - BaSta
5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro
A) ZEMLJISTE
k& br. ko. zkul . povrdina m’
1. &zgr.548 . Komiza . 660 32,00
2. & zgr. 549 Komiza 1819 40,00
B) OBJEKTI
'NAZIV OBJEKTA -

1. Tusist biro

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija diomica u
protuvrijednosti navedenih nekretnina iz razloga §to misu dostavljeni dokazi da su
‘nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja 1 koriStenja prema Zakonu o
zabrani . .. ( NN RH 53/90161/91). ‘

6. Lokaéija: BISEVO, Plazui objekt Porat

A) ZEMLJISTE
kébr. k.o. zk. ul poviSina m’
1 dio 7125/1 Komiza 1856 18,00
2. dio 7125/2 Komiza 1365 - 22.00
3. dio 7710 Komiza 170 146
4. dio €. zgr. 1066/2 Komiza 170 12

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuviijednosti zemljidta 1z razloga Sto nisu rijeSent imovinsko-pravmi odnosi.




B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  Plani objekt - "Porat” - Bifevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex Mardesié - Solana

A) ZEMLJISTE
k¢ br. ko. zk. ul. bréj - povr§ina m*
1. 72111 Komiza 1526 90,00
2. 721/2 Komiza 1526 65,00
3. & zgr. 102 Komika 1526 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija diomica u
protuvn_]ednosu zemljista iz razloga $to nisu dostavljeni dokazi da je isto izuzeto od
zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema Zakonu o zabrani . . . (NN RH
53/901 61/91).

8. Lokacija: KOMIZA, Zgrada Ex ambulanta

A) ZEMLISTE
ké br. k.o, zk. ul.  povrSina m”
1. ¢. zgr. 467/1 Komiza 546 30,00
2. 223/1 Komiza 401 1062,00
3. 22313 KomiZa 401 190,00
4, 223/4 Komiza 401 106,00,
5. 223/5 Komiza 401 196,00
B) OBJEKT]
NAZIV OBJEKTA

I. Am_bulanta

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvifena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljifta iz razloga $to nisu rijeSeni imovinsko-pravni odnosi.




e Obrazlozenije

Rjesenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. velace

1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe drustvenom poduzecu

"MODRA SPILJA" KomiZa.

Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SPILJA" d.d., Komiza, Ribarska 72, kao pravni
- sljednik drustvenog poduzeéa "MODRA SPILJA", KomiZa, poduijelo je zahtjev za

izdavanje iskaza o nekretninama koje su procijenjene u postupku pretvorbe.
{ Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrijednost drustvenog kapitala
' ukljutene navedene nekretnine, pa je temeljem &lanka 42. Zakona o privatizaciji
("Narodne novine" Republike Hrvatske br: 21/96) i Pravilnika o visini naknade za
izdavanje rjeSenja kojim se utviduju nekretnine ("Narodne novine” Republike Hrvatske
br. 29/96) iskazano kao prethodno. ' :

POTPREDSJEDNICA

- . C . Mafja Turudié i
Dostavlja se: o _ S Py (- /
- “MODRA §PILIA" d.d.,” | ST ol
, ¢., , - S Tl A A VL
Komi?a, Ribarska 72 (2x) ‘%-,q@ o ! JJ’“/\/ v
- Pismohrana - ovdje ' g UG R




U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA CULURAJE OVRS\Adana/\ﬂ/y (/;/Zu//

OPCINSKI SUD-U qF’UTU
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RIESENJE

Opéinski sud u Splitu po sucu Branku Malenici, u pravnoj stvari tuZitelja Modre $pilje
d.d. KomiZa, kojeg zastupa punomoénik Tomislav Krka, odvjetnik u Splitu protiv tuZenika
pod 1 Josipa Marinkovi¢a sina Ivana, nepoznatog prebivaliSta i boraviSta, kojeg zastupa
privremeni zastupnik Zeljko Vukasovié, odvjetnik u Splitu, pod 2 Andrije Marinkoviéa pok.
Ante 1z KomiZe, San Pedra bb, kojeg zastupa punomoénik Teo Tomié, odvietnik u Splitu,
ujedno i punomoénik tuZene pod 4, pod 3 Ante Supe iz Sibenika, Trg branitelja Domovinskog
rata 2E 1 pod 4 Kate Marinkovi¢ pok. Lizete iz KomiZe, Stiepaha Radi¢a 14, radi utvrdenja i
uknjizbe prava viasni§tva, nakon odrzane glavne i javne rasprave zakljufene u nazocnosti
zamjenika punomodénika tuZitelja Marije Vuleti¢, odvjetnice u Splitu 1 punomoc¢nika tuzenika
pod 2 i 4 dana 16. sijeénja 2014.g., na rodistu radi objave 17. veljace 2014.g.

presudio je

Prihvada se tuZbeni zahtjev u dijelu koji glasi:

H»Utvrduje se da je tuzitelj Modra Spilja d.d. Komiza iskljudivi vlasnik nekretnina
oznalenih kao Cest. zem. 222/1, 222/4, 222/5 1 222/6 Z.U. 1569 K.O. KomiZa pa se oviaicuje
tuZitelj temeljem ove presude izvr3iti uknjizbu prava vlasniStva na svoje ime na nekretninama
oznadenim kao <&est. zem. 222/1, 222/4, 222/5 1 222/6 Z.U. 1569 K.O. KomiZa, uz
istovremeno brisanje tog prava s Josipa Marinkovica sina Ivana za % dijela, Andrije
Marinkovi¢a pok. Ante za ¥ dijela, Jake Marinkovi¢ pok. Stjepana za ' dijela te Lizete
Marinkovi¢ za 1/8 dijela s istih nekretnina, a sve to u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe,
a po pravomocénosti ove presude,

dok se u vise zatraZzenom dijelu koji se odnosi na brisanje preostalih 1/8 dijela Lizete
Marinkovié, tuzbeni zahtjev odbija kao neosnovan.




2 [iP-1412/98
rijefio je

1 Odbija se prijedlog radi odredivanja privremene mjere koji glasi:

,.Usvaja se privremena mjera tuZitelja protiv tuZenika pa se zabranjuje tuZenicima da
otude nekretnine oznadene sa Sest. zem. 222/1, 222/4, 222/5 1 222/6 7.U. 1569 K.O, KomiZa.

Ova privremena mjera ostaje na snazi do pravomodénog okoncanja postupka.

Zalba protiv priviemene mjere ne odgada njeno izvrienje®.

Il NalaZe se tuZenicima u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe naknaditi tuzitelju
parniéni trodak u iznosu od 18.565,60 kn, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje teku
od dana dono$enja presude po stopi od 12% godiSnje, a u slucaju promjene stope zateznih
kamata prema eskontnoj stopi HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
prethodilo tekuéem polugodistu uvec¢anom za pet postotnih poena, pa sve do isplate.

ObrazloZenje

Dana 16.-rujna 1998.g. zaprimljena je tuZba kojom je tuZitelj ustao protiv tuZenika
Josipa, Andrije, Jake i Lizete Marinkovi¢, radi utvrdenja i uknjizbe prava vlasni$tva na
nekretninama oznake Cest. zem. 222/1, 222/4, 222/5 1 222/6 Z.U. 1569 K.O. KomiZa te radi
odredivanja privremene mjere kojom se tuZenicima zabranjuje otudenje ovih nekretnina. U
tuZbi se navodi kako su na spornim nekretninama kao suvlasnick uknjiZeni tuZenici, a na tom
zemlji¥tu tuZitelj ima izgraden hotel koji koristi dugi niz godina tako da je zemljiste unijeto u
elaborat o pretvorbi.

Podneskom od 23. ruyjna 2003.g. tuZitelj je uredio tuzbu u subjektivnom smislu
oznaéavajuéi kao tuZenike pod 1 ~ 4 osobe oznadene u uvodu ove odluke, a kao tuZenika pod
5 Ivana Marinkovica, nasljednika Lizete Marinkovi¢, u odnosu na kojeg je rjeSenjem na
ro¢istu odrZzanom 27. sijenja 2010.g. utvrden prekid postupka, budu€i je navedeni preminuo.
Podneskom od 29. ozujka 2013.g. tuZitelj je konacno postavio tuzbeni zahtjev na nadin koji je
sadrZajno praktidki istovjetan izreci presude.

Podneskom od 2. oZujka 2010.g. tuZitelj elaborira osnovanost predmetne tuZbe
navodedi kako sporna zemljiSta koristi od dana izgradnje hotela ,,BiSevo® koji je izgraden
temeljem riefenja o gradnji Skupdtine opéine Vis od 8. veljade 1968.g. te kako je prije
poetka gradenja Andrija Marinkovi¢ 23. sijeénja 1968.g. dao izjavu kojom izjavljuje
suglasnost predniku tuZitelja graditi na 8est. zem. 222/4, Takoder se istie kako je tuZitelj na
ovim nekretninama stekao pravo koriStenja 1 raspolaganja, a pretvorbom postao nositelj tog
prava i stekao pravo vlasniStva, radi ega su spomne nekretnine u postupku pretvorbe usle u
temeljni kapital tuzitelja. Na kraju navodi kako je od 1968.g. do danas u posjedu predmetnih
nekretnina &1ji povrat prija$njim viasnicima nije mogué jer je u pitanju imovina unesena u
drustveni kapital poduzeca, tako da prija$njim vlasnicima pripada tek pravo na naknadu u
dionicama ili udjelima drustva.
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Kako je tuZenik pod 1 Josip Marinkovi¢ oznaden odsutnom osobom i nepoznata
prebivalista, sud mu je rjedenjem od 15. lipnja 2009.g. postavio privremenog zastupnika
7eljka Vukasoviéa, odvjetnika u Splhtu.

Na rotigtu odrzanom 27. sijeénja 2010.g. privremeni zastupnik tuZenika te
punomaoénicl tuZenika pod 2, odnosno pod 4 iskazali su protivijenje tuzbi 1 tuZbenom
zahtjevu, a tijekom postupka nije zaprimljen odgovor na turbu tuzenika pod 3 za kojeg je
dostava svih pismena i poziva za roidta obavljana isticanjem na oglasnu plotu suda, buduéi
mu na raspoloZivoj adresi ta dostava nije bila moguca.

Tijekom postupka izvedeni su dokazi pregledom Jk izvatka od 9. srpnja 1998.g.,
rjefenja Hrvatskog fonda za privatizaciju od 6. lipnja 1997.g,, zk izvatka od 9. veljace
2009.g., rjefenja SO Vis od 8. veljate 1968.2., ovjerenih izjava od 23. sijeénja i 7. oZujka
1968.g., rjesenja Ureda za Katastarsko-geodetske poslove, Ispostave Vis od 29. prosinca
1994.g., pregledom rjedenja Ureda drzavne uprave u SD Fupaniji od 25. studenog 2004.¢.,
rjedenja Ministarstva pravosuda, Uprave za gradansko pravo od 13. studenog 2008.g., rjeSenja
Ureda drzavne uprave u SD supaniji od 8. svibnja 2006.g., oSevidom odrzanim na licu mjesta
26. svibnja 2011.g. uz sudjelovanje sudskog vjektaka za geodeziju Rajka Radidi¢a, pregledom
nalaza navedenog vieitaka od 3. svibnja 2012.g. s prilozima, pregledom povijesnog 7k izvatka
od 13. rujna 2012.g., pregiedom obavijesti Agencije za ypravljanje drZavnom imovinom od
78. studenog 2012.g. s prilogom te obavijesti Ureda drZzavne uprave u SD Zupaniji od 6. ruina
2012.g., pregledom ostavinskog spisa br. 0-2244/96 te saslufanjem ZZ tuzitelja Ede
Bogdanovica i tuZenika pod 2 kao parni¢nih stranaka.

Punomoénik tuZitelja i punomoénik tuenika pod 2 i 4 popisali su troak postupka.

Tusbeni zahtjev je djelomi¢no osnovan, a neosnovan je prijedlog radi odredivanja
priviemene mjete.

Medu strankama je kao sporno valjalo utvrditi ima li tuzitelj valjanu pravnu osnovu za
stjecanje prava vlasnistva na nekretninama koje su predmet ovog spora.

Pregledom zk izvatka od 9. veljate 2009.g. razvidno je kako su ovdje sporne
nekretnine uknjizene kao drustveno vlasnidtvo s pravom koristenja u korist tuZenika pod 112
te ranije oznatenih tuzenika Jake Marinkovi¢ i Lizete Marinkovié, svih za po Y4 dijela.

Pregledom spisa br. 0-2244/96 razvidno je kako su pokojnu Lizetu Stanojevic, a ranije
Marinkovié, naslijedili tuZena pod 4 Kata Marinkovi¢ i ranije oznadeni tuzenik pod 5 Ivan
Marinkovi¢, uz napomenu kako tijekom postupka nije osporavana pasivna legitimacija
tuZenika.

Pregledom povijesnog 7k izvatka od 13. rujna 2012.g. razvidno je kako su ove
‘nekretnine 1962.g. bile predmet nacionalizacije i od tada uknjizene kao drustveno viasnisivo.

Pregledom rjeSenja Skupitine opéine Vis br. 09-UP/I-35/1-1968 od 8. veljace 1968.¢.
razvidno je kako je pravnom predniku fuZitelja ugostiteljskom poduzecu ,Modroj Spilji*
odobrena izgradnja druge faze hotela ,,Bisevo® u KomiZi na zemlji$tima oznake Cest. zem.
222/4, 222/5 1 222/6 te na dijelovima ovdje nespornih est. zem. 222/2 1 223/3 sve K.O.
KomizZa. »



Pregledom ovjerenih izjava od 23. sijecnja, odnosno 7. ozujka 1968.g., razvidno je
kako je ovdje tuZenik pod 2 Andrija Marinkovié pok. Ante za sebe i kao punomo¢énik rodice
Katice Zanki iz San Pedra, SAD, iskazao suglasnost izgradnji druge faze hotela , Bidevo™ na
dijelu Cest, zem. 222/4 K.O. Komia,

Pregledom rjeSenja Hrvatskog fonda za privatizaciju Klasa: UP/I-943-01/97-02/168 od
6. lipnja 1997.g. razvidno je kako ,5u u postupku pretvorbe druitvenog poduzeéa , Modra
Spilja®, kao pravnog slijednika drustvenog poduzeéa ,,Modra $pilja“ KomiZa, ovdje sporne
nekretnine procijenjene kao vrijednost drustvenog kapitala, zajedno s jo§ nizom drugih
nekretnina koje nisu predmet ovog postupka.

Prilikom odevida odrZanog na licu mjesta 26. svibnja 2011.g. tuzitelj je kao predmet
spora pokazao jedinstvenu cjelinu koja predstavlja dio hotelskog kompleksa ,,Bifevo“ u
KomiZi. Na dijelu ove povrsine izgradene su zgrade hotela, a u preostalom dijelu radi se o
pripadaju¢em vrtu s njihove sjeverne strane, ukljutujuéi i dio hotelskog parking prostora. Vrt
je u cijelosti ureden i zasaden ukrasnim biljem, a na dijelu njegove povrine vidi se niz Sahta
ispod kojih je infrastruktura hotelskih objekata i to kanalizacija, pro&i¥éivaéi masnoéa,
rezervie vodospreme, rezervoari za gorivo, cijevi za skupljanje i odvod oborinskih voda,
opticki kabel i dr.

Sudski vjeStak za geodeziju Rajko Radii¢ u svom je nalazu od 3. svibnja 2012.p.
pokazane nekretnine identificirao utvrdivsi kako su u pitanju upravo ovdje sporne &est. zem.
22211, 222/4, 222151 222/6 X.O. Komiza. Na iskazano vjetvo stranke nisu imale primjedbi, a
sud ga prihvaca kao stru¢no i objektivno.

Odredbom iz ¢lanka 368. st. 1. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima {,,NN*
br. 91796, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09 1 153/09 dalje
ZV) propisano je kako ¢e vlasnik zgrade koja je do stupanja na snagu ovog Zakona izgradena
na zemljiStu u drudtvenom vlasnistvu, ali nije upisana u zemlji$noj knjizi iako je upisana na
zemljiStu na kojem je izgradena, ste¢i pravo vlasnitva cijele nekretnine upisom postojanja
zgrade na zemljisnoj Cestici na kojoj je izgradena.

Na temelju ovako provedenog dokaznog postupka sud smatra nedvojbeno utvrdenim
kako su sporne nekretnine nacionalizacijom iz 1962.g. postale drustveno vlasnistvo, tako da je
Skupstina opéine Vis, kao nositelj vlasti na otoku, imala ovlastenje njima raspolagati i
sukladno tome rjeSenjem od 1968.g. izdati predniku tuZitelja odobrenje za izgradnju druge
faze hotela. Slijedom toga, ugostiteljsko poduzéée ,Modra Spilja“ postupio je sukladno
izdanom odobrenju i na ovim zemljistima izgradio hotelski kompleks s pripadajuéom
infrastrukturom neophodnom za obavljanje njegove turistitke djelatnosti. U pitanju je
nesporna i notorna ¢injenica koju je sud utvrdio i prilikom ogevida odrZanog na licu mjesta te
vjeStadenjem po sudskom vjestaku za geodeziju koji je u svom nalazu identificirao pokazane
nekretnine kao sporne, uz napomenu kako su radovi na gradnji izvedeni uz suglasnost Andrije
Marinkoviéa, kako to proizlazi iz priloZenih ovjerenih izjava ovog tuZenika. Dakle, odlukom
nadleZne Jokalne vlasti prednik tuZitelja postao je izvanknjizni ovlaStenik prava koridtenja
predmetnih nekretnina i u njihovom posjedu od 1968.g. do danas, a pored toga i njihov
vlasnik u smisiu citirane odredbe iz &l. 368. st. 1. ZV. S tim u vezi, Hrvatski fond za
privatizaciju svojim je rjeSenjem ukljudio sporne nekretnine u procijenjenu vrijednost
drustvenog kapitala poduze¢a tijekom pretvorbe prednika tuzitelja te istodobno rezervirao
dionice u protuvrijednosti spornog zemljista.
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Zupanijski sud u Sphtu, u vijeéu sastavljenom od sudaca ovog suda i to Dragice
SamardZi¢, kao predsjednice vijeca, Vesne Kuzmigi¢, kao suca izvjestitelja i Ankice Mati¢,
kao ¢lana vije¢a, u pravnoj stvari tuzitelja Modra 3$pilja d.d. Komiza, zastupanog po
punomodéniku Tomislava Krki, odvijetniku u Splitu, protiv tuZenika pod 1. Josipa Marinkoviéa
sina Ivana, nepoznatog prebivalista i boravista, zastupanog po privremenom zastupniku
Zeljku Vukasoviéy, odvjetniku u Splitu, pod 2. Andrije Marinkoviéa pok. Ante iz Komize,
San Pedra bb, zastupanog po punomoéniku Teu Tomicu, odvjetniku u Splity, pod 3. Ante
Supe iz Sibenika, Trg branitelja Domovinskog rata 2E i pod 4. K}ite Marinkovi¢ pok. Lizete iz
KomiZe, Stjepana Radi¢a 14, zastupane po punomoéniku Teu Tomicu, odvjetniku u Splitu,
radi utvrdenja i uknjizbe prava vlasnistva, odluéujuci o zalbi tuZenika pod 2. i pod 4. protiv
odluke Opcinskog suda u Splitu poslovni broj [IP-1412/98 od dana 17. veljace 2014. godine,
u sjednici vijeca odrZanoj dana 15. svibnja 2014. godine

presudio je

Odbija se Zalba tuzenika pod 2. Andrije Marinkoviéa i pod 4. Kate Marinkovié kao
neosnovana te se potvrduje presuda Opéinskog suda u Splitu poslovni broj 1IP-1412/98 od
dana 17. veljate 2014. godine u dijelu kojim je utvrdeno da je tuzitelj isklju¢ivi vlasnik
nekretnina oznaenih kao &est. zem 222/1/4/5/6 k.o. KomiZa, te u dijelu kojim je tuZitelj
ovladten posti¢i uknjizbu prava vlasniitva na navedenim nekretninama uz  istovremeno
brisanje tog prava s imena Josipa Marinkoviéa sina Jvana za 1/4 dijela, Andrije Marinkoviéa
pok. Ante za 1/4 dijela, Jake Marinkovi¢ pok. Stjepana za 1/4 dijela, te Lizete Marinkovié za
1/8 dijela istih nekretnina, sve u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe, a po pravomoénosti
presude, kao i u odluci o parniénom trogku. :

" ObrazioZenje
Presudom suda prvog stupnja prihvacen je tuzbeni zahtjev tuzitelja koji glasi:

“Utvrduje se da je tuZitelj Modra $pilja d.d. Komiza iskljuéivi vlasnik nekretnina




oznacenih kao Cest. zem 222/1/4/5/6 Z.U. 1569 k.o. KomiZa, pa se ovlasuje tuzitel] temeljet‘i;.‘_
ove presude 1zviditi uknjizbu prava vlasnidtva na svoje ime na nekretninama oznaéenim ka();’*-;‘r
Cest. zem. Zest. zem 222/1/4/5/6 Z.U. 1569 k.0. Komiza, uz istovremeno brisanje tog prava s §
imena Josipa Marinkovica sina Ivana za 1/4 dijela, Andrije Marinkoviéa pok. Ante za 1/4
dyjela, Jake Marinkovi¢ pok. Stjepana za 1/4 dijela, te Lizete Marinkovié za 1/8 dijela istih
nekretnina, sve u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe, a po pravomoénosti ove presude.

U viSe zatrazenom dijelu koji se odnosi na brisanje preostale 1/8 dijela Lizete
Marinkovi¢, tuzbeni zahtjev je odbijen kao neosnovan.”

RjeSenjem suda prvog stupnja odbijen je prijedlog tuzitelja za odredivanje privremene
mjere sadrZaja pobliZe navedenog u toécei L izreke rjedenja.

Odlukom o parmi¢nom trosku naloZeno je tufenima u roku od 15 dana i pod prijetnjom
ovrhe naknaditi tuZitelju parniéni trosak u iznosu od 18.565,60 kuna, zajedno sa zakonskim
zateznim kamatama koje teku od dana donodenja presude po stopi od 12% godidnje, a u
slu¢aju promjene stope zateznih kamata prema eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja
Je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu za pet postotnih
poena, pa sve do isplate (tocka II. izreke rjeenja).

Protiv navedene odluke Zale se tuZeni pod 2. i pod 4. pobijajuéi istu u cijelosti zbog
svih Zalbenih razloga predvidenih odredbom é¢lanka 353. stavak 1. Zakona o parniénom
postupku (,,Narodne novine™ broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08,
96/08, 123/08, 57/11, 148/11 i 25/13, dalje: ZPP) uz Zalbeni prijedlog da se pobijana odluka
preinaéi, a podredno ukine i vrati sudu prvog stupnja na ponovno raspravijanje 1 odluéivanje.

Na Zalbu nije odgovoreno.
Zalba nije osnovana.

Predmet spora &ini zahtjev tuZitelja na utvrdenje da je isti vlasnik nekretnina
oznacenih kao Cest. zem 222/1/4/5/6 Z.U. 1569 k.o. KomiZa, te zahtjev tuZitelja za uknjizbu
tog prava u zemljiSnim knjigama, uz istovremeno brisanje tog prava s imena upisanih
tuzenika, u alikvotnim dijelovima pobliZe navedenim u izreci.

Po provedenom dokaznom postupku, sud prvog stupnja utvrdio je slijedece:

- da su ovdje sporne nekretnine uknjiZene kao ,drultveno vlasni$tvo, s pravom o
koriStenja u korist tuZenika pod 1 i 2 te ranije oznadenih tuZenika Jake Marinkovié i Lizete ‘
Marinkovié, svih za po 1/4 dijela;

- da je pregledom spisa broj 0-2244/96 razvidno kako su pok. Lizetu Stanojevi¢, a
ranije Marinkovi¢, naslijedili tuZena pod 4. Kata Marinkovi¢ i ranije oznadeni tuZenik pod 5.
Ivan Marinkovi¢, uz napomenu kako tijekom postupka nije osporavana pasivna legitimacija
tuZenika; - :

- da su sporne nekretnine 1962, godine bile predmet nacionalizacije i od tada
uknjizene kao ,.drudtveno vlasnidtvo*; - - : ' : o
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- da je pregledom tjeSenja Skupitine Opcine Vis broj 09-UP/I-35/1-1968 od 8. veljade

l 968. godine utvrdeno je kako Je pravnom predniku tuzitelja - Ugostiteljskom poduzecu
© Modroj 3pilji* odobrena izgradnja druge faze hotela _Bifevo™ u Komizi, na zemljistima

oznake Cest. zem. 222/4, 222/5 1 222/6 te na dijelovima nespomih cest. zem. 222/2 i 223/3 sve
k.o. Komiza; :

- da iz ovjerenih izjava od 23. sije€nja, odnosno 7. oZujka 1968. godine, proiziazi kako
Je ovdje tuZenik pod 2 Andrija Marinkovié pok. Ante, za sebe i kao punomoénik rodice -
Katice Zanki iz San Pedra, SAD, iskazao suglasnost izgradnji druge faze hotela ,»Bifevo® na
dijelu est. zem. 222/4 k.0. Komiza,

- da je pregledom rjeSenja Hrvatskog fonda za privatizaciju Klasa: UP/1-943-01/97-
02/168 od 6. lipnja 1997.g. utvrdeno kako su u postupku pretvorbe drustvenog poduzeda
»~Modra 3pilja*, kao pravnog slijednika drustvenog poduzeca , Modra $pilja“ KomiZa, ovdje
sporne nekretnine procijenjene kao viijednost drudtvenog kapitala, zajedno s jos nizom drugih
nekretnina koje nisu predmet ovog postupka;

- da je prilikom o&evida odrZanog na licu mjesta 26. svibnja 2011. godine tuZitelj, kao
predmet spora, pokazao jedinstvenu cjelinu koja predstavija dio hotelskog kompleksa
»Bisevo* u KomiZi. Na dijelu ove povrsine izgradene su zgrade hotela, a u preostalom dijelu
radi se o pripadajuéem vrtu s njihove sjeverne strane, ukljucujuci i dio hotelskog parking
prostora. Vrt je u cijelosti ureden i zasaden ukrasnim biljem, a na dijelu njegove povidine vidi
se niz Sahta ispod kojih je infrastruktura hotelskih objekata i to kanalizacija, pro&iséivaci
masnoca, rezervne vodospreme, rezervoari za gorivo, cijevi za skupljanje i odvod oborinskih
voda, opticki kabel i dr.; ot

- da je sudski vje§tak za geodeziju Rajko Radisié¢ u svom nalazu od 3. svibnja 2012,
godine pokazane nekretnine identificirao, utvrdivii kako su u pitanju upravo ovdje sporne est
zem. 222/1, 222/4, 222/5 i 222/6 keo. KomiZa. Na iskazano vijedtvo stranke nisu imale

primjedbi, a prvostupanjski ga Je sud prihvatio kao strudno j objektivno,

Na temelju izvedenog, sud prvog stupnja je smatrao nedvojbeno utvrdenim kako su
sporne nekretnine nacionalizacijom iz 1962. godine postale drustveno vlasniitvo, tako da je
Skupstina Opéine Vis imala ovladtenje njima raspolagati i sukladno tome rjeSenjem od 1968.
godine izdati predniku tuZitelja odobrenje za izgradnju druge faze hotela.

Slijedom toga, ugostiteljsko poduzeée »Modra $pilja“ postupio je sukladno izdanom
odobrenju i na ovim zemljistima izgradio hotelski kompleks s pripadajuéom infrastrukturom
neophodnom za obavijanje njegove turisticke djelatnosti. U pitanju je nesporna i notorna
¢injenica koju je sud utvrdio i priltkom ocevida odrzanog na licu mjesta te vjeitalenjem po
sudskom vjestaku za geodeziju koji je u svom nalazu identificirao pokazane nekretnine kao
sporne, uz napomenu kako su radovi na gradnji, izvedeni uz suglasnost Andrije Marinkovica,
kako to proizlazi iz prilozenih ovjerenih izjava ovog tuZenika. Dakle, odlukom nadlezne
lokaine vlasti prednik tuZitelja postao je izvanknjizni oviastenik prava koristenja predmetnih
nekretnina i u njihovom je posjedu od 1968. godine do danas, odnosno i njthov vlasnik, u
smislu citirane odredbe iz &lanka 368. stavak 1. ZV-a. S tim u svezi, Hrvatski fond za
privatizaciju svojim je rjeSenjem ukljudio sporne nekretnine u procijenjenu  vrijednost
drutvenog kapitala poduzeéa tijekom pretvorbe prednika tuZitelja te istodobno rezervirao
dionice u protuvrijednosti spornog zemljista. T e
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U danim okolnostima, prvostupanjski je sud smatrao kako su se, u konkretnom
slucaju, ostvarile pretpostavke propisane ranije citiranom odredbom, radi Cega tuZba ima i
valjano zakonsko uporidte, stoga je tuzbeni zahtjev prihvaden na nadin kako gaje tuzitelj
postavio, izuzev dijela koji se odnosi na brisanje 1/8 suvlasni¢kog prava Lizete Marinkovié.
Ovo iz razloga 3to tuZena pod 4. nije njena iskljugiva nasljednica, veé je to u istom dijelu i
ranije oznaceni tuZenik pod 5. Ivan Marinkovi¢ u odnosu na kojeg je zbog smrti postupak
prekinut, stoga se ovom presudom nije moglo odlu¢ivati i u odnosu na njegov nasljedni,
odnosno suvlasnicki dio."Sto se ti¢e prijedloga radi odredivanja privremene mjere, nisu se
ostvarile pretpostavke propisane odredbom iz ¢lanka 298. Ovr3nog zakona (,,Narodne novine®
broj 57/96, 29/99, 42/00, 173/03, 194/03, 151/04, 88/05, 67/08, 139/101 112/12 — dalje O7),
buduéi tuZitelj nije u¢inio vjerojatnim da bi bez takve mjere tuZenici sprijedili ili oteZali
ostvarenje njegove trazbine, odnosno da je ona neophodna u cilju sprie¢avanja nasilja ili
nastanka nenadoknadive Stete, radi Sega je odlugend kao u to¢ki I izreke rjesen;a.

Gore navedena Cinjeni¢na utvrdenja i pravni zakljuéak suda prvog stupnja u cijelosti
prilivada i ovaj Zalbeni sud.

Slijedom iznesenog Zalitelji se u cijelosti upuéuju na navode detaljno elaborirane
prvostupanjske odluke, a sve radi izbjegavanja suvisnog i nepotrebnog ponavljanja.

Naime, prvostupanjski je sud toéno, pravilno i potpuno utvrdio Cinjeni¢no stanje te na
isto valjano primijenio materijalno pravo — odredbu lanka 368. stavak 1. Zakona o viasnistvu
i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine“ broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12, dalje: ZV).

Takoder, pravilna je i zakonita i odluka o troékovima"i)ostupka, koju je sud prvog
stupnja utemeljio na odredbi ¢lanka 154. stavak 3. ZPP-a.

Kako, dakle, nisu ostvareni Zalbeni razlozi, a sud prvog stupnja nije potinio bitnu
povredu odredaba pami¢nog postupka, na koje ovaj Zalbeni sud pazi po sluZbenoj duZnosti,
valjalo je Zalbu tuZenika pod 2. i pod 4. odbiti kao neosnovanu te potvrditi odluku suda prvog

stupnja u pobijanom dosudujué¢em dijelu pod tockom I. izreke, temeljem odredbe &lanka 368.
stavak 1. ZPP-a, kao i odluku o troskovima postupka.

U Splitu 15. svibnja 2014. godine
PREDSJEDNIK. VIJECA
Dragica Samard?i¢, v.r.

Za tocnost otpravka - ovladteni sluzbenik:
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U danim okolnostima, sud smatra kako su se u konkretnom sludaju ostvarile
pretpostavke propisane ranije citiranom odredbom, radi Cega tuzba ima i valjano zakonsko
uporiite, stoga je tuZbeni zahtjev prihvaéen na nacin kako ga je tuZitelj postavio, izuzev dijela
koji se odnosi na brisanje 1/8 suvlasni¢kog prava Lizete Marinkovié. Ovo iz razloga Sto
tuZena pod 4 nije njena iskljudiva nasljednica, ve¢ je to u istom dijelu i ranije oznaCeni
tuzenik pod 5 Ivan Marinkovié u odnosu na kojeg je zbog smrti postupak prekinut, stoga se
ovom presudom nije moglo odludivati i u odnosu na njegov nasljedni, odnosno suvlasnicki
dio.

Sukladno iznesenom, odlugeno je kao u izreci presude.

Sto se tige prijedloga radi odredivanja privremene mjere, nisu se ostvarile pretpostavke
propisane odredbom iz &l. 298. Ovrinog zakona, buduéi tuzitelj nije uéinio vierojatnim da bi
bez takve mijere tuFenici sprijecili ili otezali ostvarenje njegove trazbine, odnosno da je ona
neophodna u cilju sprjeSavanja nasilja ili nastanka nenadoknadive Stete, radi ¢ega Je odluCeno
kao u tocki | izreke rjedenja.

Odluka o parniénom tro$ku temelji se na odredbi iz €1. 154. st. 3. Zakona o parni¢nom
postupku (,NN* 53/91, 91/92, 112/99, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08, 148/11 i
25/13 dalje ZPP). S obzirom na vrijednost predmeta spora tuZitelju je kao neophodan za
vodenje i okon&anje pamice priznat trodak sastava tuZbe od 16. rujna 1998.g. te podnesaka od
17. ozujka 2009.g., 2. ozujka i 29. svibnja 2010.g te 29. oZujka 2013.g., kao i zastupanja na
rodistima odr¥anim 27. sijeénja 2010.g., 23. veljade 2011.g., 7. rujna 2012.g., 23. sijecnja, 19.
travnja, 1. srpnja i 24. listopada 2013.g. te 16. sijetnja 2014.g. u vrijednosti od 75 bodova za
svaku navedenu radnju. Pored toga, valjalo mu je priznati i trodak zastupanja na ro¢i$tima
odr¥anim 26. listopada 2007.g., 11. svibnja 2010.g., 15. studenog 2012.g. 1 6. ozujka 2013.¢.
u vrijednosti od 37.5 bodova za svako, kao i zastupanja na rodi§tima odrZanim 2. oZujka, 20.
listopada i 1. prosinca 2010.g. u vrijednosti od 18.75 bodova za svaku, a sve prethodno
navedeno u smislu Tor. 7. to&. 1., Tbr. 8. to&. 1.1 Thr. 9. to&. 1., 2. i 5. Tarife o nagradama i
naknadi trogkova za rad odvietnika (NN 69/93, 87/93, 16/94, 11/96, 91/04, 148/09 1 142/12,
dalje OT). Slijedom navedenog, tuZitelju je priznato 1181.25 bodova, odnosno iznos od
11.812,50 kn u smislu Tbr. 50. OT, koji je valjalo uvecati za 25% PDV §to daje iznos od
14.765,60 kn a njemu pridodati trofak objavljivanja oglasa u iznosu od 300,00 kn, troSak
© o&evida i vicstalenja u iznosu od 3.100,00 kn, kao i 400,00 kn sudske pristojbe ove odluke,
$to daje ukupan priznati trofak u iznosu od 18.565,60 kn. U vide zatrazenom dijelu zahtjev
tuZitelja ne drZi se nuZnim, a i neosnovanim, uz napomenu kako troak sudske pristojbe tuzbe
nije priznat jer spisu ne prileZi dokaz o tom placanju za koji je u meduvremenu nastupila
zastara prisilne naplate. Jednako tako, nije priznat ni trofak dostave u iznosu od 120,00 kn,
buduéi isti nije utrofen te ¢e biti vracen tuZitelju putem suda.

Na temelju iznesenog, odludeno je kao u tocki I izreke rjeSenja.

Split, 17. veljace 2014.¢.
SUDAC

Branko Malenica
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B.3. Izjava procjenitelja

pripadajuéim



UVvVOD:

Na traZenje steCajnog upravitelja Ive Budana, dana 28.09.2016.godine, izvrSio sam
odevid na licu mjesta u KomiZi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa
pripadajué¢im gradevinskim zemljiStem.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeéi

A)NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu o¢evida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni objekt sagraden na &est.zgr. 1492 z.u. 401 K.O. KomiZa 1 gradevinsko zemljiste
oznake Cest.zgr. 1492, dest.zem. 223/1, 223/2, 223/3,223/4 1 223/5 sve z.u. 401 K.O. Komiza,

locirano u KomiZi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, istoéno od hotelskog kompleksa Bigevo, te
70m od morske obale.

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA




A.1. RjeSenje o imenovanju
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A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

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

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

- Zakon o vlasni$tvu 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 [53/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- 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)

- HRN EN SO 9836/2011 (izralun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji trogkova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatedenog stanja nekretnina

Do predmetnog poslovnog objekta se pristupa sa juZne strane dvokrilnim drvenim
dijelom ostakljenim vratima, te se isti sastoji od prizemlja i prvog kata.

Nosiva konstrukeija objekta je izvedena od opeke 1 betona, dok je medukatna
konstrukcija izvedena kao drvena, zave$na krovna konstrukeija je izvedena kao drvena na
dvije vode sa pokrovom od kupe kanalice, a pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

U prizemlju na podovima su, osim u prostora hodnika gdje je pod izveden kao
dadcani, postavljene podne keramicke plodice, dok je dio zidova obloZen zidnim keramiCkim
plo¢icama, a ostaka zidova i plafoni su bojani, dok je pod na prvom katu izveden kao das€ana
obloga, sve novije izvedbe.

U prizemlju su ugradene lezede kade, tu kade, te umivaonici.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija
izvedena kao drvena ostakljena sa zadtitom od drvenih Skura.

U predmetnom objektu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Predmetni objekt je spojen na gradsku vodovodnu mreZu, gradsku kanalizacijsku
mrezu i gradsku elektro mrezu.

Predmetni objekt je starosti oko 90 godina, s tim 3to je na istom vrSena adaptacija
2005 . godine.

)



A.4. Obracun netto korisnih povrsina

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mijesta u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
netto korisnih povriina

A) POSLOVNI OBJEKT

1. Prizemlje 120,32m?
2. Prvi kat 90,24m?

UKUPNO a: 210,56m?

BRUTO POVRSINA
263,20m?

BRUTO VOLUMEN
850,00m’

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidliivo je da je
predmetna nekretnina oznake Cest.zem. 223/1 upisana u zk tijelu V., u naravi voénjak i
dvoriste povréine 1.062,00m?, dok su u zk tijetu VI, upisane nekretnine oznake Cest.zem,
223/2, u naravi voénjak i dvoridte povrdine 1.669,00m?, Sest.zem. 223/3, u naravi kuéa
povrsine 28,00m* i dvor povrdine 162,00m?, &est.zem. 223/4, u naravi puti¢ povrdine
106,00m?, te &est.zem. 223/5, u naravi vrt povriine 196,00m?, dok je u zk tijelu VIII, upisana
nekretnina oznake Sest.zgr. 1492, u naravi zgrada povriine 176,00m?, sve zu. 401 K.O.
KomiZa, s 5to je upisano pravo viasniStva u korist Grada KomiZe za cijelo.

Od strane steajnog duZnika dostavljena mi je kopija presude Opéinskog suda u Splitu
br. Pst — 215/15 od 30.12.2015.godine u kojoj stoji da je ste€ajni duznik viasnik i posjednik
nekretnine opisane i kao ¢est.zgr. 1492, te Sest.zem. 223/, 223/2, 223/3, 223/4 i 223/5 z.u.
401 K.O. KomiZa i kopija RjeSenja Hrvatskog fonda za privatizaciju, Klasa: UP/I — 943 -
01/97 - 02/168, Ur.broj: 563 — 04 — 402/97 - 3 od 06.06.1997.godine u kojem rjedenju pod 8.
Lokacija KomiZa, zgrada ex ambulanta, navodi s¢ zemljiste i to pogresno Gest.zgr. 467/1 K.O.
Komiza, te Sest.zem. 223/1, 223/3, 223/4 1 223/5 z.u. 401 K.O. KomiZa, s tim §to se u istom
ne navodi est.zem, 223/2 K.O. KomiZa, a koja s¢ navodi u presudi Opéinskog suda u Splitu
kao vlasnidtvo steajnog duznika.

B) STRUCNO MISLJENJE
Na bazi prethodno iznijetog nalaza, olevida izvrSenog na licu mjesta, v daljnjem dijelu

teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vazede na dan izrade ovog vjestva.




B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro§kovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve finjenice o predmetnim nekretninama, te trZidno dostupne
podatke odluio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trokovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljidta,
doprinosa, prikljutaka, okoli%a i ostalih (intelektualnih} usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaZeéim standardima i zakonima.

Tro3ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost - NV),

SadasSnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trodkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se rauna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nacin izratuna se trofak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost — SGV).
Procjenu vrijednosti zemljista izradunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretninama, te trzigno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi¥na vrijednost
odreduje iz najmanje i kupoprodajne cijene (transakeije), te sam doao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava tr7ita nekretnina "¢ Nekretnine” koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva 1 prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednadavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim 3to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa prvim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZitu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.




Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr§io sam istraZivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trZita nekretnina "¢ Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. (e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 550m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Cest.zem. 254/6 K.O. KomiZa, povrdine 378,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.12.2015.godine na iznos od 345.849,86kn.

~ Poredba 2. (e Nekretnine")

Gradevinsko zemljidte locirano 300m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
est.zem. 796/2 K.O, Komiza, povriine 80,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2014.godine na iznos od 76.600,00kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 750m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
gest.zem. 304 K.O. Komiza, povrdine 313,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.09.2013.godine na iznos od 277.889,97kn.

HDEKS) CLJEHA STAMBENIE NEXRETHIHA
THOUSE PRICE INDICES :
Helimo korisnike da pri konStenju podataka ravidu ivar,

Redni broj I 2 3
Katastarska opcina KomizZa Komiza KomiZa
7K. destica 254/6 796/2 304
Datum transakeije 14.12.2015 15.10.2014 26.09.2013
Povriina m? 378,00 80,00 313,00
Prodajna vrijednost Kn 345.849,86 76.600,00 277.889,97
Prodajna vrijednost Eur 45327 .64 10.052,49 36.516,42




Cijena Eur/m? 119,91 125,66 116,67
Cijena Kn/m? 914,95 957,50 887.83
Indeks/dan transakeije 91,88 93,98 97,80
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03

Korekeijski faktor 1,013 0,990 0,951

Meduvremensko ) 121,47 124,40 110,95
izjednadena cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemljista

Intevkvalitativno izjednacavanje

[nterkvalitativno izjednadavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljezjima u
odnosu na ¢esticu koja je predmet procjene pomoéu koeficijenata za prera¢unavanje.

Negativni koeficijenti za prerafunavanje znate da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana

nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) CEST.ZGR. 1492 K.O. KOMIZA - povriine 176,00m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna | Usporedna 2 Usporedna 3
Miesto Komiza Komiza Komiza Komiza
Lokacija isto¢no od 150m sjeverno | 220m isto¢no 380m sjeverno
hotelskog od predmetne od predmetne od predmetne
kompleksa nekretning 1 nekretnine i nekretnine i
BiSevo i 70m 150m od 150m od 450m od morske
od morske morske obale morske obale obale
obale
Nekretnina zemljidte zemljiste zemljiSte zemljidte
[zvor podatka nalog vlasnistvo vlasnidtvo viasnistvo
Vista podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 1072016 12/2015 10/2014 09/2013
Meduvremensko
izjednacanje Bur/m? - 121,47 124,40 110,95
Lokacija - kategorija Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - +15% +15% +15%
Velicina 176,00 378,00 80,00 313,00
(-20% do + 20%) - +10% 0% +10%
Oblik Pravokutni Nepravilni Pravokutni Nepravilni
(-10% do + 10%) - +5% 0% +3%
Topografija Ravno Sli¢no Sli¢no Sligno
(-20% do -+ 20%) - 0% 0% 0%
Naimjena Poslovna Stambena Stambena Stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%




Ukupno korekcija - +30% +15% +30%
Korigirana vrijednost 148,40 157,91 143,06 14423
po m?

Prema srednjem teéaju HNB-a na dan 11.10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZina vrijednost predmetnog zemljista

1Znosi:

a) CEST.ZGR. 1492 K.O. KOMIZA

176,00 x 1.113,00 = 195.888,00
176,00 x 148,40 = 26.118,40Eur
UKUPNO a: 195.888,00Kn 26.118,40Eur

b) CEST.ZEM. 223/1 K.Q. KOMIZA
1.062,00 x 1.113,00 =
[.062,00 x 148,40 =

1.182.006,00

157.600,80Fur

UKUPNO b; 1.182.006,00Kn 157.600,80Eur
¢) CEST.ZEM. 22372 K.O. KOMIZA

1.669,00 x 1.113,00 = 1.857.597,00

1.669,00 x 148,40 = 247.679,60Eur

UKUPNO ¢: 1.857.597,00Kn 247.679,60Eur
d) CEST.ZEM. 223/3 K.0. KOMIZA

190,00 x 1.113,00 = 211.470,00

190,00 x 148,40 =

28.190,00Eur

UKUPNO d:

211.470,00Kn

28.196,00Eur




¢) CEST.ZEM. 223/4 K.O. KOMIZA

106,00 x 1.113,00 = 117.978,00
106,00 x 148,40 = 15.730,40Eur
UKUPNO e: 117.978,00Kn 15.730,40Euar

f) CEST.ZEM. 223/5 K.O. KOMIZA

196,00 x 1,113,00 = 218.148,00

196,00 x 148,40 = 29.086,40Lur
UKUPNO {: 218.148,00Kn 29.086,40Eur
UKUPNOa+b+e+d+e+f:  3.783.087,00Kn 504.411,60Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJIEKTA

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netlo korisna povriina 210,56m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrdine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

210,56m? x 6.000,00 = 1.263.360,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 10.10.2016.god.

- Godina tzgradnje 1925 god. + 2005.god. (adaptacija)

- Starost zgrade {91 god. + 11 god.)/2 =51 god.

- Preostali vijek koritenja 69 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk ~ odabrani faktor kori$tenja — 2,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

= RS - relativna starost G/OVK = 51/120 = 0,425 (42,50%)

- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 53 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 — 53 = 67 god.

- Linearni otpis = 67/120 = 0,558 = 55,80%

Preostala vrijednost
1.263.360,00 x 0,442 = 558.405,12Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 558.405,12Kn




Dodaju se:

B.2. Prateéi tro8kovi vezano za izgradnju objekta
- Tro8kovi izrade projektne dokumetacije

- Tro8kovi nadzora nad izgradnjom

- TroSkovi ishodenja gradevinske dozvole

- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata

- Troskovi iskoléenja objekta

b) Procjena troskova komunalnog doprinosa
850,00m’ x 60,00Kn/m* =

¢) Procjena trodkova vodnog doprinosa
850,00m’ x 16,73Kn/m?* =

18.000,00Kn
9.000,00Kn
4.000,00Kn
4.000,00Kn
2.500,00Kn

51.000,00Kn

14.220,50Kn

Vrijednost prate¢ih trodkova vezano za izgradnju objekta:

102.720,50Kn

Sada$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim troSkovima za izgradnju objekta:

661.125,62Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 661.125,62Kn : 7,50 = 88.150,08Eur

Na osnovu prethodno tznijetog u dalinjem dijelu teksta dajem sada$nju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVwm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljiSta i sada$nje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prateéim

troSkovima za izgradnju:

Kn Eur
A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE
a) Cest.zgr. 1492 K.0O, KomiZa
- povrdine 176,00m? 195.888,00 26.118,40
by Cest.zem. 223/1 K.O. KomiZa
- povrine 1.062,00m? 1.182.0006,00 157.600,80
¢) Cest.zem. 223/2 K.O. Komiza
- povrdine 1.669,00m? 1.857.597,00 247.679,60
dy Cest.zem. 223/3 K.O. Komiza
- povrdine 190,00m? 211.470,00 28.196,00
¢} Cest.zem. 223/4 K.O. Komiza
- povriine 106,00m? 117.978,00 15.730,46
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f) Cest.zem. 223/5 K,0. Komiza
- povr§ine 196,00m? 218.148,00 29.086,40

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Poslovni objekt sagraden na ¢est.zgr. 1492 K.O. Komiza
- povidine 210,56m> 661.125,62 $8.150,08

SYEUKUPNO: 4.444.212,62Kn 592.561,68Eur

Koeficijenti za prilagodbu za izracun trZi¥ne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(1+Z+St+V+Posl+1)xT

lokacija-Iz starost-Fst | veli€ina-Fv | poslov.-Fposl. | legalitet -Fl trzigte-Ft TF

0,10 0,00 0,00 0,00 0,00 £,00 1,10

Trzisna vrijednost TV =8GVu x TF = 592.561,68 x 1,10 = 651,817 85Eur
=4.444 21262 x 1,10 =4,888.633,88Kn

Tv = 4.888.633,88Kn
Tv =651.817,85Eur

Tv/NKP = 23.217,30Kn/m?
Tv/NKP = 3.095,64Eur/m*

[4




B.3. Zakljutak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
objekta sagradenog na &est.zgr, 1492 z.u. 401 K.O. KomiZa i gradevinsko zemljidte oznake
Cest.zgr. 1492, Cest.zem. 223/1, 223/2, 223/3, 223/4 i 223/5 sve zu. 401 K.O. KomiZa,
locirano u KomiZi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, isto¢no od hotelskog kompleksa Bisevo,
utvrduje se da ukupna tZi%na vrijednost (Tv) predmetnih nckretnina na dan
11.10.2016.godine iznosi;

Tv = 4,890.000,00Kn ili 652.000,00Fur
Tv = 4.890.000,00Kn
Tv = 652.000,00Eur
NGP = 210,56m?
Tv/NGP = 3.095,64Eur/m?
Tv/NGP =23.217,30Kn/m?
Na osnovu prethodno iznijetog izraduna vrijednosti predmetnog poslovnog ob]ekta sd
gradevinskim Aemlustem je vidljivo da trZi¥na vrijednost poslovnog objekta po 1,00m?* NGP
iznosi 3.095,64Eur/m? ili 23.217,30Kn/m?, a kOjd je vrijednost znatno veéa od procjene

vrijednosti hotela po 1,00m? NGP iz razloga §to je predmetnom poslovnom objektu povriine
od 210,56m?* u ovom elaboratu ukljuéena povriina zemljidta od 3.399,00m?.

U prilogu vjedtva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemljisne knjige
i koptje posjedovnih listova.

Split, 11.10.2016.godine




B.4. Izjava procjenitelja

- [zvr8en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvijestaju su koriSteni podaci prikupljeni na oéevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemlji$ne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa 1 ostalih komunalnih prikljucaka)

- lzvjesta) je izraden sukladno vaZzeCem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilnike o metodama
prociene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjent ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trZi§tu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruéitelja (sukladno svrsi i koritenju izvjedtaja), kao 1 zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bile
kakvo Sirenje, distribucija 1 kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine,

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, 1 nije dozvoljeno koristenje u druge
svthe.

i rr;.LE
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 11,10,2086, 23:23 ZK uloZak u prijepisu (NJE VERIFICIRAN!)
Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloka: 401
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE VISE ZK TIJELA
© Altivoe plombe:
TZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf)-j Povriina
Rbr, zculll:]lsta Oznaka zemljifta Primjedba
v(('.lt' jutro | ¢hy m2
Cestice)
; v
1. ZEM VINOGRAD I PASNJAK 1183
320441
UKUPNO: 1183
v
1. 7EM VOCNJAK I DVORISTE 1062
223/1
UKUPNO: 1062
Vi
1. ZEM VOCNJAK 1 DVORISTE 1669
22372
2. |ZEM KUCA, DVOR 190
223/3
KUCA 28
DVOR 162
3. |ZEM PUTIC 106
223/4
4, ZEM VRT 196
223/5
UKUPNO: 2161
Vi1
L. ZGR 1492 |ZGRADA 176
UKUPNO: 176
DRUGEHODIJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
L |ZK tijelo VI
: Pred. 14. srpnja 1910 Dbr. 255/10
Lt Natemelju zapisnika br. 197 od izvida obavljenih za osnivanje zemijignika za poreznu opéinu Komiza,
uknjizuje se na korist fest. zem. 223/2 kao dobro gospodujuce pravo prolaska pjesice i sa Zivotinjom preko
dvoridta dest. zgr. 126] kao dobro sluZno,

Fommbiidnnlanidng vevadale Flabinm §oaeiianns jreaded PP INIANIL 148017 Creansna: |1




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE ZK utozak u prijepisu (NUE VERIFICIRAND
Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK ulo¥ka: 401
VISE ZK TIJELA

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadriZaj upisa Primjedba
ZK tijelo VI
Pred. 14. srpnja 1910 Dbr. 255/10

b2

Na temelju zapisnika br. 197 od izvida obavljenih za osnivanje zemijidnika za poreznu opéinu Komiza,
uknjiZuje se na korist Zest. zem. 223/2 kao dobro gospodujuce prave prolaska pjeSice na teret &est. zem. 973/1
1 973/2 kao dobro sluzno.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedhba
ZK tijelo IV - 1. Viasaicki dio: 1/1
GRAD KOMIZA
ZK tijelo V - 1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD KOMIZA
LK tijelo VI - 1. Vlasnicki dio: 141
GRAD KOMIZA
ZK tijelo VIII - 1. Viasnigki dio: 1/1
GRAD KOMIZA
C
Terctovnica
Rbr. SadrZa} upisa Iznos Primjedba

Tercta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 11,10.2016.

s Enabr e i ng sl fadotiom @ ol reasdot LR NI 128 P NI PF T ) Lteanina: )
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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SPLITU

U IME REPUBLIKE HRVATSKE -

PRESUDA

Opéinski sud u Splitu, po sueu ovog suda Branku Malenicl, u pravnoj stvari tuzitelja
Moadre $pilje d.d. KomiZa u steaju iz Komie, Ribarska 72, OIB: 30953977438, kojeg
zastupa steéajni uptavitelj Ivo Budan, a njega punomodnik Mihael Acalinovié, odvjetnik u
Visu, protiv tufenika Grada KomiZe, kojeg zastupa punomoénica Vedrana Kovadié,
odvjetnica n Splitu, radi utvrdenja i uknjiZbe prava vlasniftva, nakon odrZane glavne i javne
rasprave zakljufene u nazoénosti punomocnika siranaka 27, listopada 2015.g., na rodidtu radi
objave dana 30. studenog 201 5.4,

presudio je

T Utvrduje se da je tuZitelj posjednik i vlasmk nekretning opisanih i oznadenih kao
dest. zgr. 1492 u zk upisane kao sedmo, osmo i deveto zk tijelo te 8est. zem. 22371 u zk
upisane kao peto zemlbji¥no knjifno bice te Cest. zem. 223/2, 223/3, 223/4 1 223/5 u zk
upisanih kao Sesto zemljisno knjizno bige, sve upisano u ZU 401 KO KomiZa, sve u cijelosti,
§to je tuZenik duZan priznati te Ce se temeljem ove presude u zemljilnim knjigama izvr§iti
brisanje svakog prava s imena Grada KomiZe, sve u cijelosti te ¢e se potom, izvrditi upis prava
vlasnidtva na ime tuZitelja v cijelost.

1T NalaZe se tuZeniku u roku ed 15 dana i pod prijetnjom ovrhe naknaditi tuZitelju
pamical frofak u iznosu od 29.662,50 kn.

ObrazloZenje

Dana 10. prosinca 2001.¢. zaprimljena je pod poslovnim br. [IP-1863/01 tuZba kojom
je tuFitelj ustao protiv ranije oznaCenih tuZenika Republike Hrvatske, Zupanije Splitsko-
dalmatinske te¢ Grada KomiZe radi izdavanja tabulame isprave, Navodi kako je vlasnik
nekretnina oznake Sest. zgr. 1492 .zemljifte bez zgrade i zgrada bez zemljista® te Jest, zem.
22374, /2 /4 1 /5 sve upisano u Z.U. 401 KO Komiza, a u naravi zgrade do objekta hotelan
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Komizi, skladisnog prostora, koju kucu i prostor, racungjuci posjed svojih prednika, drzi duZe
od 20 godina temeliem Zakljutka SO Vis od 13. srpnia 198l.g. kojim se zgrada bivie
Ambulante KomiZa s pripadajudim zemljistem u Komizi, prenosi bez naknade na koridtenje
ugostiteljskom poduzecu Modra Spilja i tom odlukem ovla$éuje predsjednik SO Vis zakljuditi
ugovor §to je propusteno utiniti, Dodaje kako je u postupku rjeSavanja ¢k stanja proveo
postupak identifikacije nekretnina iz navedemog zakljutka i pred nadleZnim katastarskim
uredom utvrdio kako su u pitanju upravo ovdje sporne nekretnine.

Podneskom od 22. travnja 2008.g. povutena je tuzba u odnosu na ranije oznafene
tusenike Republiku Hrvatsku i Zupaniju Splitsko-dalmatinsku, $to je sud utvrdio na rofidty
odrzanom 6. lipnja 2008.g., tako da je dokazni postupak proveden u odnosu na tuZenike Grad
Komizn koji se u svom odgovoru usprotivio tuzbi i tuZbenom zahijevu, a tijekom postupka
istakao kako zakljudak SO Vis nije valjana pravna osnova za stjecanje prava viasniltva.

Tijekom postupka sud je izveo dokaze pregledom zk izvadaka od 10. lipnja 1997.¢.,
19. ozujka i 9. prosinca 2008.g., zakljuska 8O Vis 679/1-81 od 13. stpnja 1981.g., uvjerenja
Ureda za katastar Split, Ispostave Vis od 13. studenog 2001.g., pregledom obavijesti Shrzbe
za prostomo uredenje, zastitu okolia, graditeljstvo i imovinsko-pravne posiove, Ispostave Vis
od 28. kolovoza 2002.g., pregledom rjeSenja Hrvatskog fonda za privatizaciju od 6. lipnja
1997.¢. i rjedenja od 16. veljate 1994.g,, pregledom zahtjeva za otkup dijela zemljista od 29.
travnja 1998.¢., SluZbenog glasnika Grada KomiZe od 29. svibnja 1998.g., i zakljuCka istog
od 29. travnja 1598.g., pregledom Odluke HTP Modra 8pilja od 28. veljade 1994.5., uvidajem
na licu mjesta uz sudjelovanje sudskog vjedtaka za geodeziju Rajka Radifiéa odrZano 19.
veljage 2009.g., ptegledom nalaza spomenutog vieStaka od 27, svibnja 2009.g. s prilozima,
pregledom zak{jutka Ureda za katastar Split, Ispostava Vis od 21. travnja 2008.g., pregledom
obavijestt javnog pravobraniteljstva RH od 29. ofujka 1994.g., zahtjeva Modre $pilje d.d. od
8. travnja 1997.z., pregledom povijesnog zk izvatka od 16, srpnja 2010.g., sasluSanjem
sviedoka Vicka Mardedica, Mi6e Svillcica, Tonke Tvéevi¢ 1 Ivana Vitalji¢a te zz tuZitelja Ede
Bogdanovica kao parniéne stranke.

Na temelju ovako provedenog dokaznog postupka sud je presudom i rjeSenjem br. I1P-
1836/01 od 16. studenog 2010.g. odbio tuZbeni zahtjev u cijelosti, a rZitelju nalodio naknadit
tuZeniku parniéni trofak wiznosu od 13.837.50 kn.

Rjedenjemn br. G#x-746/11 od 25. travoja 2013.g. Zupanijski sud u Splitu ukinuo je
presudu 1 odluku o parniénom trodku, a predmet je vraden ovom sudu na ponovoo sudenje i
zaveden pod novim poslovnim br. Pst-830/13.

Rjegenjern br. Pst-830/13 od 7. listopada 2014.g. utvrden je prekid postupka zbog
otvaranja steSajnog postupka nad tuziteljem, a nastavijen rjeSenjem br. Pst-830/13 od 13.
sijetnja 2015.g. nakon dega je spis zaveden pod postovnim br. Pst-214/15.

U daljnjem tijeku postupka, sud je pored ved navedenih, izveo dokaze pregledom
uvjerenja Odjela za katastar nekretnina Split, Ispostave Vis od 14. studenog 2013.g. s
prilozima, rjesenja SO Vis od 8. veljate 1968.5., kopije katastarskog plana, utvrdivanja uvjeta
uredenja prostora od 19. travnja 1989.g., potvrde o obavljenoj kontroli iz rujna 1988.g,
saslufanjem svjedoka Vinka Marinkovida, Andrije Zanchija, Marka Pearevi¢a i Senije
Vitaljié te dodamim saslusanjem zz tuZilelja Ede Bogdanovida.

Punomoénici stranaka popisali su parnicni trodak.
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Tugbeni zahtjev je osnovan.

Medu strankama je kao spomo valjalo atvrditi ima [l tu#itelj valjanu pravnu ospovu za
stjecanije prava viasniStva na nekretninama koje su predmet ovog spora.

Pregledom zk izvadaka od 9. prosinca 2008.g. i povijesnog zk izvatka od 16. srpnja
2010.g. razvidno je kako su ovdje sporne nekretnine upisane kao vlasnidtvo tufenika iz dega
proizlazi njegava pasivna legitimacija u ovoj pravooj stvari, $to medu strankama tijekom
postupka 1 nije bilo sporno.

Pregledom zakljucka SO Vis broj 679/1-81 od 13. srpnja 1981.g. razvidno je kako je
Skupstina Opdine Vis, na sjednici sva i konstitutivna vijeéa, prihvatila prijedlog Mjesne
zajednice KomiZa i zgradu bivie Ambulante KomiZza s pripadajucim zemliiStem u Komizi
prenijela bez naknade na koriftenje Ugostiteljskom poduzeéu ,Modra Spilja* u Komigi te
ovlastila svog predsjednika da sukladno ovom zakljucku sklopi ugovor sa spomenutim
poduzetem.

Pregledom rjedenja Hrvatskog fonda za privatizaciju od 6. lipnja 1997.g. razviduo je
kako su u postupku pretvorbe druftvenog poduzeéa ,,Modra Spilja¥ ovdje sporne nekretnine i
to ¢est. zem. 223/1, /4 1 /5 procijenjene u vrijednosti drustvenog kapitala.

Pregledom wvjerenja Odjela za katastar nckretnina Split, Ispostave Vis od 14.
studenog 2013.g. s prilozima razvidno je kako su se fest. zem, 22341, 223/2, 223/3 1 223/5
K.0. KomiZa od osnutka katastta na otoku Visu nalazile u posjedovnom listu br. 983
nasiovnika Opéinske zdravstvene stanice — Podruéne ambulante KomiZa, odnosno
Zdravstvene stanice Vis,

Pregledom rjefenja SO Vis od 8. veljade 1968.4., razvidno je kako je tadadnja lokalna
vlast odobrila ugostiteljskom poduzedéu "Modra $pilia", kao investitory, izgradnju druge faze
hotela "Bifevo" na nizu nekretnina, medu kojima je i Cest. zem. 223/3.

Prilikom ofevida odrZanog na licu mjesta zz tufitelja pokazao je sucu i vieStaku za
geodeziju spome nekretnine i tom prilikom utvrdeno je kako se radi o uredenoj i opremijenoj
zgradi u Komizi, Ribarska 72, koja se sastoji od prizemlja i visokog potkrovlja s
pripadajuéom okuénicom. U prizemiju objekta nalazi se nekoliko soba, hodnik, sanitarni Evor
i sauna, dok su u potkroviju dvije velike sobe. Pripadajuca okuénica sastoji se od pristupnog
stubi$ta s vriom zapadno i isto¢no od objektla, a ovaj istodni dio terasaste je konfiguracije,
poloZen na dvije zemljisne cjeline. Navedena povrdina koristi se u rekreacijske svrhe, a &ltay
dvori¥ni i vrtni prostor ograden je zidovima, dok je sa sjeverne strane omeden asfaltnom
cestom.

Sudski vijestak za geodeziju Rajko Radi$i¢ u svom je nalazu identificirao pokazane
nekretaine utvrdivEl kako je u pitanju cjelina poloZena na ovdje nespornaj dest. zgr. 1492
{objekt) te dest. zem, 22371, 223/2, 223/3 (koja u vrijeme ofevida nije bila predmet tuZbe),
223/4 1 223/5 K.0. Komiza, Sukladno utvedenju vjestaka, tuZitelj je podneskom od 23. rujna
2010.g. konadno postavio tuzbeni zahtjev na nadin koji je sadrZajno praktitki istovjetan izreci
ove presude te kao predmet spora oznatio i fest. zem. 223/3, a sud je geodetsko vieSivo
prihvatio kao struéno i objektivno, posebno §to ga ni stranke nisu uéinile spornim.
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Na temelju ovako provedenog dokaznog postupka, sud drZi nedvojbeno utvrdenim
kako je tuFitel], odnosno njegov pravni prednik Ugostitelisko poduzece ,Modra Spilja”“,
posjed ovdie spornih nekretina stekao na temelju zakljucka SO Vis od 13. srpnja 1981.g. Do
zakljugenja raspravljanja spisu nije priloZen ugovor ili kakav drugi dokaz, odnosno pisani trag
iz kojeg bi bilo razvidno da je SO Vis nakon donesene odluke postupila u skladu s totkom 2.
tog zakljuska i sklopila ugovor o koristenju s prednikom tuZitelja, iako je za to ovlastila svog
predsjednika. Jednako tako nedvojbeno je kako je 8O Vis, kao pravni prednik tuZenika,
pokrenula postupak davanja na koridtenje zgrade bivie Ambulante KomiZa s pripadajucim
7emljiftemn predniku iZitelja na njegovu inicijative, a medu strankama nije sporno da je
tuZitelj ove nekretnine koristio u cilju obavljanja svoje djelatnosti na samostelan 1 neometan
nadin, ulazuéi sredstva u cilju adaptacije i pobolj3anja zgrade koja mu je predana u posjed i
pripadajudeg Joj zemljilta. Uzimajudi u obzir kako u zakljuéku iz 1981.g. nisu navedene
katastarske oznake nekretnina, veé samo opisno kao zgrada s pripadajuéim zemljistern, a
uva¥avajuél stav i naputak Zupanijskog suda, valjalo je utvrditi je b odluka SO Vis o
prijenosu na koristenje stvamo realizirana i jesu i predniku tufitelja predane na koridtenje
upravo ovdje sporne nekretnine.

Ovaj sud smatra kako su se u konkretnom slulaju ostvarile pretpostavke propisane
odredbom iz &. 360. st. 1. Zakoma o vlasnidtvu 1 drugim stvarmim pravima (NN
91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,114/01,79/06,141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12, dalje
7V} i ksko je prednik tuZitelja Ugostiteljsko poduzeée "Modra $pilja" navedenom odlukom
SO Vis postao nositelj prava koridtenja ovdje spornih nekretnina u tadaSnjem drudtvenom
viasnidtvy, koje pravo je pretvorbom tog pravnog subjekta, postalo pravo vlasniStva tuZitelja
“Modre. 3pilje" d.d., kao njegovog pravnog slijednika. Naime, niz je dokaza koji upuéuju na
ovaj zakljutak, a prije svega valja navesti kako tvrdnje tuZitelja da je od 1981.p. zgrada s
pripadajuéim zemijistem koriftena kao jedinstvena cjeling, potveduje svjedok Ivan Vitaljic,
iskazujuéi kako je "Modra 3pilja” izgradila zidove s metalnom ogradom te kako s¢ zemljiSte
odrzavalo kao ukrasni park, dok je u gomjem dijelu postojala stara cisterna za vodu koju je
tuZitel] sanirao i koristio po potrebi. Ovaj svjedok smatra tuZitelin vlasnikom spomnib
nekretaina, dodajuéi kako ie problem uknjiZbe prava viasni$tva dijelom posljedica i njegovog
nemara, buduéi dr#i kako je u vrijeme upravljanja prednikom tuZitelja bez ikakvih problema
mogao postiéi taj upis u zemljisnim knjigama. Svjedokinja Senija Vitalji¢, kao dugogodiinja
medicinska sestra Zdravstvene stanice Vis, sjeda se kako je brigu o zgradi ambulante i
zemljistu ogradenom zidovima vodio Luka BeZanié koji bi pored toga brao i plodove stabala
smokve koja su rasla iznad objekta. Dodaje kako je upravo BoZani¢ na tom dijelu vrte
odlagao negisti medicinski pribor koji je palio i zakapao. Iskaze ovih svjedoka valjalo je
cijeniti iz razloga %0 se radi o dugogodifnjem direktoru "Modre Spilje" i lokalnom
dugnosniku le zaposienici ambulanle u KomiZ, stoga je logi¢no 1 ogekivano da su godinama
imali neposredna i objektivna saznanja o koristenju nekretnine w vremenu za koje su
iskazivali, tako da se njihove tvrdnje mogu prihvatiti kao uvjerljive te im sud poklanja vieru u
cijelosti. Nadalje, svjedok Marko Pegarevi¢ tajnik SO Vis iz 1981.g. diZi kako je prijenos
sporne zgrade na koriftenje predstavijao prijenos oviasti koje bi danas bile istovjetne
vlasnickim pravima, a sviedok Andrija Zanchi sjeéa se kako je sporni prostor bio ograden i
prvotno koxidten kao djedji vrti¢ s okucnicom, a naken Il svjetskog rata kao ambulanta &iji je
zaposlenik vodio brigu o pripadajucoj okucnici, Za napomemuti je kako se radi o mjedtaninu i
potomku vlasnika nekretnine poloZens istocne od spornih, tako da je i ovaj svjedok morao
imati jasan uvid u naSin koriStenja prijepora. Osim iznesenih iskaza, tvrdnje tuZitelin, a i
navedenih svjedoka o jednoj cjelini i jednom posjednikn, imaju uporiste i v sluZbenoj
katastarskoj evidenciji koja se na otoku Visu vodi od 1953.8. i u kojoj su ovdje spormne
nekretnine upisane u posjedovnom listu br. 983, a njegov naslovnik Zdravstvena stanica Vis.
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Dakle, tadi se o prostoru sve viijeme upisanom kao posjed iskljuéivo jedne osobe, pri éemu je
valjalo voditi raéuna kako je cjelokupna povrsina ogradena i &ini jedinstvenu cjelinu, a veé je
ranije navedeno kako tijekom postupka nije bilo spomena da je iskdjuCivi posjed tuZitelja i
njegovih posjedovnih prednika bio ometan ili osporavan barem u dijelu te povrdine. Konacno,
iz raspolozive dokazne grade jasno proizlazi kako je tufitelj tijekom godima ulagac znatna
financijska sredstva u ovdje nespornu zgradu i sporno zemljidie, od Xojib je dobar dio uloZen
ispod povrine tog zemljista (vodovodna i kanalizacijska mre#a) i da je sve radio uz znanje i
suglasnost lokalnih viasti. Na kraju svega, jasno proizlazi kako je tuZitelj od stupanja u posjed
desetljeéima bio faktitki viasnik cjelokupne sporne i ogradenc povriine, jednako kao prije
njega Zdravsivena stanica Vis. S druge strane, nema traga da je taj pogjed u najmanjem dijelu
hio osporavan od koje fizicke ili pravne osobe, odnosno koje drzavne ili lokalne viasti pa tako
i Grada Komize. Takoder je valjalo cijeniti kako je tuzenik do donoSenja ukidne odluke
drugostupanjskop suda ukazivao iskljudivo na nedostatak valjane zakonske osnove tuibe, a
nije &inio spornim da bi zemljisna povriina uz zgradu predstavijala jedinstvenu cjelinu, niti je
tvrdio da bi tuziteljev prednik dobio na korijtenje samo die te gjeline.

1] danim okolnostima, sud smatra kako je zakljugak SO Vis realiziran u potpunosti te
postigao Zeljene pravne uéinke i odnosio se na sve ovdje sporne lest. zem. 223/1, 223/2,
22343 1 223/5 K.0. Komiza, tako da je ova tuZba zakonski uterneljena, radi Eega je postavljeni
tuZbeni zahtjev valialo priivatiti u cijelosti, kako je i odludeno u tocki I izreke presude.

Odiuka o trosku temelji se na odredbi iz ¢lanka 194, stavka 1. Zakona o parninom
postupku (,NN¥ 53/91, 91/92, 112/99, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08 , 123/08, 145/11 i
25713, dalie ZPP), uz napomenu kako je dokazni postupak izveden iskljudivo u odnosu na
wZenika Grad Komizu. § tim u vezi, tuzitelju je kao osnovan 1 neophodan valjalo priznati
troduk sastava tuzbe od 10. prosinca 2001.g. te podnesaka od 22. travnja i 16. lipnja 2008.¢..
23, rujna 2010.p. i 22. listopada 2014.g, kao i zastupanja na roffiltima odrZanim 4. lipnja
2002.g.. 12. svibnja i 24. studenog 2008.¢.. 19. veljate i 26. listopada 2009.g., 26. sijecnya,
13. travnja i 16. studenog 2010.g., 21. sijeénja, 8. travnja 1 4. lipnja 2014.g., 19. svibnja, 3.
rujna i 27. listopada 2015.p. u vrijednosti od 1.000,00 kn za svaku navedenu radnju, Takoder
mu je valjalo priznati trofak pristupa na rogiftima odeZanim 6. lipnja 2008.g., 12. srpnja
2010.g. i 7. listopada 2014.g, u vrijednosti od 500,00 kn, kao 1 sastava Zalbe od 24. sijeCnja
2011.g, uiznosu od 1.250,00 kn, a sve navedene radnje u smislu Thbr. 7. 10&. 1., Tbr, 8. to€.1,,
Thr. 9. to&.1. 1 2., Thbr. 10. to&. I 1 Tbr. 50. Tarife o nagradama i naknadi trofkova za rad
odvjetnika (NN 142/12). Slijedom iznijetog, tuzitelju jo priznata 21.250,00 kn koji iznos je
valjalo uvecati za 25% PDV, to daje 26.562,50 kn i tome dodati zatrazenih 2.700,00 kn
trodka olevida i vieStadenia te pristojbe ove odluke u iznosu od 400,00 kn.

Na temelju iznijetog, tuzeniku je valjalo naloZiti nekeadu parniénog trofka u ukupnom
jzmosu od 29.662,50 kn, kako je i odlugeno u tocki 11 izrcke presude.
Spiit, 30. studenog 2015. g.
SUDACQ

Branko Malenica
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PRAVNA POUKA Frotiv ove presude nezadovoljue stranka ima pravo Zalbe u roku od 15
dana od dana primitka pismenog otpravka iste. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu n Splitu,
a putern ovog suda u tr primjerka: .




REPUBLIKA HRVATSKA
HRVATSKI FOND ZA PRIVATIZACHIU

Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
Urbroj:563-04-402/97-3
. Zagreb, 06.06.1997.

. Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA" d.d., Komiza, Ribarska
o 72, temeljem  ¢lanka 42. Zakona o privatizaciji ("Narodne novine" Republike
Lo Hrvatske br: 21/96), izdaje - '

RJESENJE
U postupku pretvorbe drustvenog poduzeda "MODRA §PILIA" Komiza. a temeljem

~Zakona o pretvorbi drutvenih poduzeéa ("Narodne novine” Republike Hivatske
br:19/91, 83/92, 94/93, 9/95), shjedede nekretnine procgen_]ene su u vrijednost

‘ drustvenog kapitala:
1. Lokacija: KOM.IZA, Kompleks hotela "BiSevo" -

"A) ZEMLJISTE

k& br. . ko ‘zk: ul. brOJ .. . poviSinam’
10/1° “Komiza 1738 . 5 YT 111 .
222/8 "KomiZa 1225 ' 533

223/3 - KomiZa . 401 190
22217 Komzza 1225 : 124

221 Komiza 1226 119
222/6 Komiza 1569 : 151
219/2 Komiza 1738 280
222/5. KomiZa 1569 %0
222/4 Komiza 1569 . 245
222/] Komiza 1569 265
238/2 KomiZa 3620 2207
239/2 KomiZa 3620 1014
112/1 Komiza 3620 1510
222/2 . Komifa 3620 : 1673
222/3 Komiza 3620 E 256
112/9 . Komiza 3620 143
243/2 K.omiza 3620 186

244/2 Komiza 3620 - 627
254/16 Komiza 3573 . 496

234/17 _Komiia 3573 421

Gajoeva My, 10008 ZAGREDB; tel: 4369111 fioe 8651 1o 0369 1a0, 4259010 236,173
CHEMCOLOR, L Lufifa o0 I8 QR (b 0123851y S30-0008
CERGMO S UL peada Mrdiovavae 271, F0004 Xl s 0070 b 08D v e s B s 2on Tt




Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija diontca u
protuvrijednosti zemljita povrSine 7.713 m2 iz razloga Sto nisu dostavijem dokazi da
su nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja 1 koriStenja prema
Zakonu o zabrani . . . ( NN RH 53/90 1 61/91).

B) OBJEKTI

_ NAZIV OBJEKTA
1. Hotel "B" - novi dio
2. Hotel "B" - stari dio
3.  Hotel "C" kategorije
4.  Centralno skiadiste
5. (araZa ' '

2. Lokacija: KOMIZA, Plaini objekt kupaliSte

AYZEMLISTE
kg br. k.0. zk. ul. br. povrsina m®

1 218 Komi¥a 89 1424
Napomena: U Hrvatskom .fondu'za_ pﬁvatiza‘éiju izvréeﬁa je fezervacija diom'_c_:a,u“
protuvrijednosti zemljiSta iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine izuzete
od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema Zakonu o zabrani. .. ( NN °
RH 53/90161/91). : " A - '
B) OBJEKTI

NAZIV-OBJEKTA
1. Plazni objekt - Kupalite

3. Lokacija; RIBLJI RESTORAN - KOMIZA

A) ZEMLYISTE
k& br. k.o. zk. ul. br. . povréina m”
L ¢. zgr 538/1 Komiza 3673 72
2, & zgr. 53872 Komiza 3673 104
B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA -
1. Ribl restoran




4. Lokacija: KOMIZA, Vrtni restoran - Baita

A) ZEMLJISTE
ké br. k.o.
1. & zgr 1178 Komiza
2. 782/2 Komiza
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA
1.  Restoran - Basta

5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro

A) ZEMLYISTE
k& br. k.o.
1. & zgr. 548  Komifa
2. & zgr 549 Komiza
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA -
I.  Tusst biro '

zk. ul. br. povrsina m’
3546 111

. 3546 809
zk. ul. ’ poﬁ§ina m’

660 . 32,00

- 1819 40,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijeduosti navedenih nekretnina iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da su

zabrani . . . ( NN RH 53/90  61/91).

‘nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema Zakonu o

6. Lokacija: BISEVO, PlaZni objekt Porat

1
2.
3
4

A) ZEMLJISTE

ke br.
dio 7125/1
dio 712372
dio 7710

~ dio & zgr. 1066/2

k.o.
Komiza
KomiZa
Komiza
Komiza

zk. ul povrsina m’
1856 18,00
1365 - 22,00
170 146

170 12

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljiSta iz razloga 3to misu rijeSeni inovinsko-pravai odnosi.



B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  Plazni objekt - "Porat" - BiSevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex Marde§i¢ - Solana

A) ZEMLJISTE
k& br. k.o. 2k. ul. broj povrina m”
I. 72111 Komi¥a 1526 90,00
2. 72172 Komiza 1526 , - 65,00
3. &zer. 102 Komifa 1526 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista iz razloga $to nisu dostavljen dokazi da je isto izuzeto od
zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . ( NN RH '
53/90161/91). o

8. Ldkacija":AK(‘)MI_iA, Zgrada Ex ambulanta

A) ZEMLIBTE
k& br. ' K.0. zk.ul.  povrsina m®
1. &zgr 4671  Komita 546 30,00
2. 223/1 Komiza 401 1062,00
3. 223/3 Komiza 401 190,00
4. 223/4 ~ Komiza 401 - 106,00,
5. 223/5 Komiza 401 196,00
B) OBJEKTI -
NAZIV OBJEKTA

1. Am_bu!anta

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacya dionica u
protuvrijednosti zemljiita iz razloga $to nisu rijeSeni imovinsko-pravni odnosi.



s Obrazlozenje

Rjesenjemn Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. veljale
1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe druStvenom poduzecu
"MODRA SPILJA" KomiZa.

Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SP[LJA" d.d., KomiZza, Ribarska 72, kao pravn
sliednik drutvenog poduzeca "MODRA SPILJA", Komi¥a, podnijelo je zahtjev za
izdavanje iskaza o nekretninama koje su procgen_]ene u postupku pretvorbe.

Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrijednost drudtvenog kapitala
ukljulene navedene nekretuine, pa je temeljem clanka 42. Zakona o privatizaciji
("Narodne novine" Republike Hrvatske br: 21/96) i Pravilnika o visini naknade za
izdavanje jeSenja kojim se utviduju nekretnine ("Narodue povine" Republike Hrvatske
br. 29/96) 1skazano kao prethodno -

~_ POTPREDSJEDNICA
| - . Ma¥ja Turudié j
Dostavlja se: ' ' - L ;% . /
- "MODRA $PILJA" d.d., s Ty ¥ il
C . My o . \_/l \_/ i N
Komiza, Ribarska 72 ( 2 x )_ , o q%, . '. iJ '/\,-1 A j §
- _Pismohrana - ovdje ' T Rw
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sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina gt i e, 9o
SlObOde 37, 21000 SPLIT F"{%;;f);fﬁ\w:‘.,ﬁ..‘;qy,ww»m l v-.-m.;.‘;f gﬁww«w
MALENICA DARKO A T
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Mazuranicevo Setaliste 15, 21000 SPLIT 5
TRGOVACKI SUD U SPLITU
Sudac: ANA GOLUB GRUIC
Predmet: 11. St - 11372014
Stecajni upravitelj: 1VO BUCAN
Stecajni duznik: MODRA SPILJA d.d. U STECAJU

VIJESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG OBJEKTA SA GRAPEVINSKIM ZEMLJISTEM

Ocevid od 28.09.2016.godine
Ulica: Ribarska ulica
Mijesto: KOMIZA — OTOK VIS

Split, 11.10.2016.godine




NEKRETNINA:
A) Poslovni objekt - ex zgrada Mardesi¢ ~ solana sagraden na
Cest.zgr. 10/2 K.O. KomiZa u KomiZi na otoku Visu u Ribarskoj ulici
B) Gradevinsko zemljiste
a) Cestzgr. 10/2 z.u. 1526 K.O. KomiZa

b) (?est.zem. 721/1 zu. 1526 K.O, Komiza
¢) Cest.zem. 721/2 zu, 1526 K.O. KomiZa

SADRZAIJ:

A)NALAZ

A.1. Rjedenja o imenovanju

A2, Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A4, Obratun netto korisnih povr$ina

A.3. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLIENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) wrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuc¢im
gradevinskim zemljiStem

B.2. Zakljucak

B.3. Izjava procjenitelja




UVOD:

Na traZenje steCajnog upravitelja Ive Bucana, dana 28.09.2016.godine, izvriio sam
ocevid na licu mjesta u KomiZzi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru€nog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljidtem.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeci

A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu o¢evida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni objekt sagraden na Cest.zgr. 10/2 z.u. 1526 K.O. KomiZa i gradevinsko zemljiste
oznake Cest.zgr. 10/2, ¢est.zem. 721/1 i Cest.zem. 721/2, sve z.u. 1526 K.O. Komiza, locirano

u KomiZzi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, juzno od hotelskog kompiecksa Bisevo, odmah uz
uredenu plaZu hotela.

MAKROLOKACIUJA

MIKROLOKACIIA




A.l. Rje3enje 0 imenovanju

REBHUBLIRA I RVATSRA
CTRGOVACKE SUD T SPEATY
RDNEKY Suiia

Wi L

08, travnju. 2044 godine..

[t Predsjednik Traovaikog suda i Splitg, U posiuphy imeneviaja siainih sudskih

iestaka, teméljem odrédbe dlanka 31 126, stavak 4, Zukond o sudoviig {(Narodne: -
noving™ broj: 28/13), 1o Glanka 10 stavak b 1 2 Pravilwika o sabso sudskio
vicHtatimi (" Narodng novine” broj; 387140, dana 26, ozojka 2004, godine, donos:

RIESENJI -

Sudskam . viestaku Jusi Maleniel, "ing pradi koit jo deenjem Ureda
predsfedaika Trgovatkog suda u Splin broj: d Su-T35/12 04 29, sijetiga 2003
goding: ponovne inweaavan va stalnog sudskog Vedtka 74 podrudie graditeljsiva za
vifjeme od 4. godine,. prodirge se podrudje viedtadonia na diclatmost progjena

L tekretnina - piadeving i arndevinskog zomlj

Uli.m?.i;ﬁel.!je'. :

~five Malenten; ing. aiid.. iz Sphis, Slobode 37, e podido svom Sudin zaljey

e podiicis VieStadenfd i na djclamist provieni nekreiin e, da je
eseniein-ovog suda broj: 4 SU-7352012. 0d 29, sijecnia 2013, gudine ponovis
iménovan staliiny sudskim vielrkom za péaditeljstvo vrifeme od 4 godine, ali di.

st i vieStadeniima v stedajnim 1 parnicnim preachnetin ovoy sudn redovito obavlja i
procienn nekictning, pi stepn predlaie da se naprifed navedena edenje dopuni pa

nadin da de st sadr¥avati imenovanje za oviaitenoy
sekyeming,

sudskoy vieStaky 2o L procieou

) sud fe [ ivatskog drustva sudskil vieStaka zatakio midlienje o wome je ki
< sdski viestek Malenich fig Roie] emeliein sune Snjenice Mooz potrebe sudskib
-postipakit obavli { procieny nekretning, mwze bt imenovim i za sudskog viestaka
“podrudic prigiens nekictning, :

Flevatsko drodtve sudskib viestaka fo o svom ‘dopise Urbroj: To-037/2014 od.
ki 2014, godine navelo da e u Hrvatskom drudtve sudskil viestaka - sekeiju
zi griditedistvo i ariickiie, 2augél stoy da sudski vielaei 2 graditelisvo i
arhitekturg imajy potrebna zomnja § vicdtine obaviianje prociena vrijednosti-
nekeelnini - gradeving | gradevinskog zemijista, w0 da u lom smishy stnalraju da

Frggovithi sud i Splita moe donijets redenje o imenovaniu gospading Jure Malenice
L ing. grad stalai sudskim viestakon za graditelisteo § prociene nekectaing.

* Slijedom navedenog. odiudens jo kao u izrect avoy rivienja,

IKA G PRAVNOM LIIEK R =

Proliv oveg rjesenia nexadovoljng strinks modc izjavit Zatbu Ministarsivie pravosuda,
Repubtike Hrvalske u Zagrebu, v rokis od 15 dana od prifems rjefenja. Zatha se
pudnosi v 2 prisnierkn putem ovag suda, :

Cihwime obavijest:
£ Jure Malendea, Stobude 37, Sptit
2. Ministaistvo pravasuda, {11
Spiv viedaka, ovdie

4
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Hraiz 4 Si- 88716
Spit, T svibnja 2016, podine

Predsjeduica Trgovitkoy suds \nlnu hm:&t Huzm u gu:«uzpku Ullt‘llﬁ\”dl&jct

l-ldlnlh kt-d iuh wcxhl}m i proc !ng.

R4
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damp L1 svibagi 2016, godine

rijesila je

I Dacko Malenica. iy prad,.
stafnith sudsking vicakom
nekrelning,

ie Sphita, Mazuranicevo semditie 15, fwngje sc
rpovackop suda u Splitn 2 geaditelistvo § 73 procjena

[ Staded sudaki viestok se imenuje ma viieme od 4 {cctin
taga toki moze bili ponayne ineeos au,

podine, a po proveku

Obriclozenje

* P Malenica. ing. prad.. iz Splite, Mazuranicevo fetalifie 15, pudnia jo
-'/.;hgu it mmumm,e i stalnoy sudskog viestaka Trgovadkoy snda a Spling s
graditeljstve { za prociénn nekresning, U svod zahijev imenovani jo prilozio /m:mpxs
domovrdew, diplote Geadevinsha- arhitektonskop fakulteln o ‘sphiu o T arpida
2005 godime. potvrdu Hevalskoy soveds za iniroviasko asipuranie. uvjerone o
kog sudo o Splim wd 220 mevnja 20060 soding poticn
u's"f;'m"m;'l ciedenie Jupaniis dauw Splite pod. by Su- 1302720015 od 1,
prosinea ,ZUH poddine Kojitn s ¢ te stabnim sudshing
gradite] Jeienie Zupaniishog \u\! Ao Spli posl. br
rujua ’i}lﬁ m\hnu kojime se isi e stalnin sudskim o
procjiut ik relsi,

ket tog sudi cn
W0

2015 ek U
Ko wy sudy v

vidoni u ilmilu;etl vahtjev i puln/enu dokumentacitu, e askon pribavijenih
pﬂdd(dk‘l propisanil odredbom Clanka 2. Pravilaika o stainim sudskim vivstain,
izvoda B kazsene evidenciie Kl 746-02/16-03/30736, Ur bro SL5-05.01-02.01 .
o282 odd 003, svibain 2016, pewhine. utvedeno fe da binenovani ispunjava wy et

nuuno\uuuo Za stalnog sudskog, viedtoka xa g
slifdom tnijetog ebato Gliudin ko wimed 1

POVKA O PFRAVNOM LETEKE
Proliy ovag redonia nife dopudtena satha, tereljem odvedbe Cunka 126, 51 3. Zokona
3 wlllfn‘rlﬂ?:l fe edriddbe flanka 10, stavak 4. Pravilpike o sialsine sibsk i viedtachng

DNA:

E- Durko Mulenica, Magusanicev fetatisie 15, Split
2 Ministarsivo pravosuda, 1111

ASpis S ovdje




A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/153)

- 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

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

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrSina zgrada)

- Prostornt planovi JL.S

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Buropean Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Do predmetnog poslovnog objekta se pristupa sa sjeverne uli¢ne strane, te se isti
sastoji od sjevernog i juznog dijela.

Sjeverni dio se sastoji od prizemlja i prvog kata, a juzni dio u koji s¢ pristupa iz
sjevernog dijela se sastoji od prizemlja.

Nosiva konstrukeija objekta je izvedena od kamenih zidova debljine 60cm, dok su
medukatna konstrukeija i zavrine krovne konstrukeije srusene.

Podovi u objektu su u vedem dijelu izvedeni kao betonska podloga, a ostatak je
izveden kao zemljana povr§ina u polovici sjevernog dijela objekta.

Predmetni objekt je konstruktivnom smislu u lofem stanju,

U predmetnom objektu nisu provedene vodovodae, odvodne i elektroinstalacije.

Predmetni objekt je starosti oko 100 godina.
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A.4. Obradlun netto Korisnih povriina

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
netto korisnih povriina

A) POSLOVNI OBJEKT

a) Sjeverni dio

1. Prizemlje 222 48m?

2. Prvi kat 222 48m?
UKUPNO a: 444 96m?*

b) Juzni dio

1. Prizemlje 252,24m?
UKUPNO b: 252,24m?
UKUPNO A (a + b): 697,20m*

BRUTO POVRSINA

976,00m*

BRUTO VOLUMEN

4.602,00m’
A.S. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne
nekretnine nose oznaku &est.zgr. 10/2, u naravi tvornica, Sest.zem. 721/1, u naravi Zalo i
Cest.zem. 721/2, u naravi Zalo, sve z,.u. 1526 K.O. KomiZa, s $to je upisano pravo vlasnistva u
korist Drzavna federativha narodna republika Jugoslavija za cijelo.

Prema stanju u katastru vidljivo je da je u posjedovnom listu broj 990 izmedu ostalog
upisana Cest.zgr. 10/2, u naravi M. banda, neplodno povriine 670,00m?, &est.zem. 721/1, u
naravi M. banda, neplodno povrsine 90,00m? i &est.zem. 721/2, u naravi M. banda, prolaz
povrdine 65,00m?, s tim §to je upisano pravo posjeda u korist Grada Komize.

Iz prethodnog je vidljivo da prema zemljiSnoknjiznom stanju ste€ajni duZnik nije
uknjiZen kao vlasnik, medutim predmetna nekretnina je navedena u RjeSenju Hrvatskog fonda
za privatizaciju, Klasa: UP/I — 943 — 01/97 — 02/168, Ur.broj: 563 — 04 — 402/97 - 3 od
06.06.1997.godine navedeno je pod to¢kom 7. Lokacija: KomiZa, zgrada ex Mardesi¢ —
solana, i to zemljiSte oznake Cest.zem. 721/1 z.u. 1526 K.O. KomiZa u povrdini od 90,00m?,
¢est.zem. 721/2 zau. 1526 K.O, Komiza u povrdini od 65,00m? i est.zgr. 10/2 z.u. 1526 K.O.
KomiZa u povrdini od 670,00m?.



B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vaZeée na dan izrade ovog vijestva.

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &lanku 23.
propisuju se tri metode procjena 1 to poredbena, prihodovna i troskovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te trzisno dostupne
podatke odludio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi tro¥kovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trZi3na vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljucaka, okoli3a i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu,

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaZeéim standardima i zakonima.

Troak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trofkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ratuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nacin izraCuna se troSak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost — SGV).
Procjenu vrijednosti zemlji§ta izradunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odluéio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZigna vrijednost
odreduje iz najmanje {ri kupoprodajne cijene (transakeije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trZista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.



U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina - te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednafavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljugno sa prvim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak prera¢unavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene tzvr§io sam istraZivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav {rZista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 550m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Cest.zem. 254/6 X.0. KomiZa, povrsine 378,00m?,
Kupoeprodajni ugovor je sklopljen 14.12.2015.godine na iznos od 345.849,86kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljite locirano 300m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Cest.zem. 796/2 K.O. KomiZa, povrine 80,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2014.godine na iznos od 76.600,00kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 750m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Sest.zem, 304 K.O. KomiZa, povriine 313,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.09.2013.godine na iznos od 277.889,97kn.

{INDEKSI CIJEHA STAMBEHIH NEKRETHINA

|HOUSE FRICE INDICES

; Wotisin korimnike da pri ko
i

fu rodabiks naveds
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Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Komiza KomiZa KomiZza
Z.K. Cestica 254/6 796/2 304
Datum transakcije 14.12.2015 15.10.2014 26.09.2013
Povriina m? 378,00 80,00 313,00
Prodajna vrijednost Kn 345.849,86 76.600,00 277.889,97
Prodajna vrijednost Eur 45.327.64 10.052,49 36.516,42
Cijena Eur/m? 119,91 125,66 116,67
Cijena Kn/m? 914,95 957,50 887,83
Indeks/dan transakcije 91,88 03,98 97,80
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03
Korekeijski faktor 1,013 0,990 0,951
Meduvremensko 121,47 124,40 110,95

izjednadena cijena Eur/m?

Izracun vrijednosti zemljiSta

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednaCavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomoéu koeficijenata za preradunavanje.

Negativni koeficijenti za preratunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznatavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

1) CEST.ZGR. 1072, CEST.ZEM. 721/1 1 721/2 K.O. KOMIZA — povriine 825,00m?

Nekretnina
Mjesto
Lokacija

Procjenjivana
Komiza
juzno od hotela
Bievo u
neposrednoj
blizini uredene

Usporedna |
Komiza
200m
sjeveroistotno
od predmetne
nekretnine |

Usporedna 2
KomiZa
250m istoéno
od predmetne
nekretnine i
150m od

Usporedna 3
Komiza
450m
sjeveroistodno
od predmetne
nekretning i

Setnice 1 morske 150m od morske obale | 450m od morske

obale morske obale obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljidte zemljidte
[zvor podatka nalog vlasni§tvo vlasnistvo vlasniStvo
Vista podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 1072016 12/2015 1072014 09/2013
Meduvremensko
izjednatanje Eur/m? - 121,47 124,40 110,95
Lokacija - kategorija Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do -+ 20%) - +15% +15% +15%
Velidina 825,00 378,00 80,00 313,00
(-20% do -+ 20%) - +10% 0% +10%




Oblik Pravokutni Nepravilni Pravokutni Nepravilni
{(-10% do + 10%) - +5% 0% +5%
Topografija Ravno Sli¢no Slicno Sli¢no
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovna Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - +30% +15% +30%
Korigirana vrijednost 148,40 157,91 143,06 144,23
po m?

Prema srednjem teCaju HNB-a na dan 11.10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn,

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da tr¥igna vrijednost predmetnog zemljista

1Znosi:

a) CEST.ZGR. 10/2 K.O. KOMIZA

670,00 x 1.113,00 = 745.710,00
670,00 x 148,40 = 99.428,00Eur
UKUPNO a: 745.710,00Kn 99.428,00Eur

b) CEST.ZEM. 721/1 K.O. KOMIZA
90,00 x 1.113,00 =
90,00 x 148,40 =

100.170,00

13.356,00Eur

UKUPNO b; 100.170,00Kn 13.356,00Eur
¢) CEST.ZEM. 721/2 K.0. KOMIZA

65,00x 1.113,00 = 72.345,00

65,00 x 148,40 = 9.646,00Eur

UKUPNO ¢: 72.345,00Kn 9.646,00FEur

UKUPNOQ a+b+c: 918.225,00Kn 122.430,00Eur




B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 697,20m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi: 1.500,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

697.20m? x 1.500,00 = 1.018.800,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 10.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1910.god.

- Starost zgrade 106 god.

- Preostali vijek koriStenja 14 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Ik — odabrani faktor koriStenja — 5,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVK = 106/120 = 0,883 (88,30%)

- QOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 65 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 - 20 = 100 god.

- Linearni otpis = 100/120 = 0,833 = 83,30%

Preostala vrijednost

1.018.800,00 x 0,167 = 170.139,60Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 170.139,60Kn

Dodaju se:

B.2. Pratedi troskovi vezano za izgradnju objekla

- Tro8kovi izrade projektne dokumetacije 18.000,00Kn
- Tro§kovi nadzora nad izgradnjom 9.000,00Kn
- Trokovt ishodenja gradevinske dozvole 4.000,00Kn
- TroSkovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn
- Trodkovi iskolCenja objekta 2.500,00Kn
b) Procjena troskova komunalnog doprinosa

4.602,00m* x 60,00Kn/m?* = 276.120,00Kn
¢) Procjena troskova vodnog doprinosa

4.602,00m* x 16,73Kn/m* = 76.991,46Kn
Vrijednost prateéih troskova vezano za izgradnju objekta: 390.611,46Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim tro$kovima za izgradnju objekta: 560.751,06Kn




A izraZeno u Eur-ima iznosi: 560.751,06Kn : 7,50 = 74.766,81 Eur

Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadadnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVwm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljidta i sadadnje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prateéim
trofkovima za izgradnju:

Kn Eur
A) GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
a) Cest.zgr. 10/2 K.O. Komiza
- povr¥ine 670,00m? 745.710,00 99.428,00
b) Cest.zem. 721/1 K.O, Komiza
- povrdine 90,00m? 100.170,00 13.356,00
¢y Cest.zem. 721/2 K.O. Komiza
- povréine 65,00m? 72.345,00 9,646,00

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Poslovni objekt sagraden na
Cest.zgr. 10/2 K.O. Komiza

- povrdine 697,20m? 560.751,06 74.766,81
SVEUKUPNO: 1.478.976,06Kn 197.196,81Eur

Koefictjenti za prilagodbu za izraun trZi¥ne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(1+Z+St+V+Posl+L)xT

lokacija-Fz starost-Fst | veli¢ina-Fyv | posiov.-Fposl. | legalitet -Fl trZiste-Fe TF
0,10 0,00 0,05 0,10 0,00 1,00 1,10
Trzidna vrijednost TV =8GVuy x TF = 197.196,81 x 1,10 = 216.916,49Fur
= 1 A78.976,06 x 1,10 = 1.626.873,67Kn

Tv =1.626.873,67Kn
Tv =216.916,49Eur

Tv/NKP =2.333 44K n/m?
Tv/NKP = 311,13Fur/m?




B.3. Zakljudak

Na osnovu provedenog izrafuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
objekta sagradenog na Gest.zgr. 10/2 z.u. 1526 K.O. KomiZa i gradevinsko zemljiSte oznake
Cest.zgr, 10/2, Cest.zem, 721/1 1 Gest.zem. 721/2, sve zu. 1526 K.O. KomiZa, locirano u
Komizi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, juzno od hotelskog kompleksa Bisevo, utvrduje se da
ukupna trzi$na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan 11.10.2016. godine iznosi:

Tv =1.627.000,00Kn ili 216.900,00Eur
Tv =1.627.000,00Kn

Tv = 216.900,00Eur

NGP = 697,20m?

Tv/NGP = 331,135ur/m?

Tv/NGP = 2.333,74K n/m?

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemljisne kniige
i kopije posjedovnih listova.

Split, 11.10.2016.godine
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B.4, Izjava procjeniteija

- Izvren je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjedtaju su koriSteni podaci prikupljeni na ofevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koridtenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka)

- [zvjesta) je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izveStaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzigtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni trogkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjestaju su povjetljive, Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruéitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procienjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedta] je izraden za potrebe Trgovackog suda, I nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe.

W2, BEEgranicevo Salalidipe—
SRLIT







e NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 10.10.2016. 23:24 ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAND

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 1526

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNG STANJE
Aktivie plombe: Z-94/2016

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, zemljista Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | chy m2
festice)
1. Z.GR 10/2 | TVORNICA
2. {ZEM ZALO
721/1
3. |ZEM ZALO
72142
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
I, Viasniéki dio: 1/1
DRZAVA FEDERATIVNA NARODNA REPUBLIKA JUGOSLAVIJA
2.0 Pred. 1. travnja 2014, godine Z-244/14 ZABILIEZBA

Zabiljezuje se odbijanje prijedioga Republike Hrvatske zastupane po Opéinskom drzavnom odvietnidtyu u
Splitu broj: IpH-DO-66/14, kojim se trazi upis Sest. zem. 721/ i &est. zem, 721/2 kao pomorskog dobra.

C
Teretovaica

Rbr, Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!l

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 10.10.2016.

FomliiEnakonding ivradale Dot i veiienae ireaedo PE LA YA B4 1Y Qtraniras 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRENTINA VIS

Stanje na dan: 10.10.2016. 23:24

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEP[.S POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr. 332755)

Posjedovni list: $90

Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte apisane osobe OIB
/I  |GRAD KOMIZA, KOMIZA, HRVATSKIH MUCENIKA 9
Podaci o katastarskim Cesticama
§ sl e 1 Broj zv\dr.esa kafz.istarske Cestice/Nadin l'lporabe katas'ta'rskel Povrdina/ Broj Posebn.i o
N mtastz_lrske festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D.L. pravii Primjedba
destice zgrade reZimi
6 SV.BLAZ 80| 10
KRS 80
i 1072 M.BANDA 670 15
OSTALO NEPLODNO 670
“ I/l |PLOCA 3s| 15
PROLAYZ 35
* 14 PLOCA 35 15
RUSEVINE 35
* 15/2 PLOCA 19/ 15
RUSEVINE 19
29/6 PECINA 6031 10
PASNJAK 6051
29/8 PECINA 6773, 10
PASNJAK 6773
29/1t PECINA 1784 10
PASNJAK 1784
n 2013 |PECINA 2285 10
PASNIAK 2285
29/24 KOKOSINJAK 5255 10
PASNJAK 3500
SUMA 1755
% 54 M.BANDA 100 ]
ULICA 104
# 66 M.BANDA 32 15
ULICA 32




| s 1 Bl'uj ‘ i\dr'esa kaffistarsk‘e Ees’tic'e/Naéin l}p?l‘%l'be kataspta.rslfe. Povisina/ Broj Po.sebn'i o
N A (atvustz-xr.si(e Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
* 650/1 STUPISCE 24| 28
ZGRADA 24
* 651/1 STUPISCE 50, 28
RUSEVINE 50
* 651/2 STUPISCE 50, 28
RUSEVINE 50
* 651/3 STUPISCE, 35 28
RUSEVINE 35
* 658 STUPISCE 18] 28
RUSEVINE i3
* 661 ROVNA 320 22
RUSEVINE 32
685 NJIVA 239410 10
OSTALO NEPLODNO 23941
* 693/1 DUBOKA 74| 24
PROLAZ 74
* 694 DUBOKA 22| 24
PROLAZ 22
701 DUBOKA 234] 24
PROLAZ 234
* 704/12 |DUBOKA 38 23
PROLAZ 38
705 M.BANDA 165 15
PROLAZ 165
715/3 M.BANDA 291 15
PUT 29
716/f  M.BANDA 139) 15
ULICA £39
721/1 M.BANDA 90! 15
OSTALQ NEPLODNO 90
721/2 M.BANDA 63| 1S
PROLAZ 65
724/1 M.BANDA 470 15
ZALO 47
754/2 M.BANDA 30] 15
KRS 30
754/3 M.BANDA 3y 15
ZALO 31
782/22 |NJIVA 1458 15
OSTALO NEPLODNO 1458
" 796 PODSPILIE 62| 23
PROLAZ 162
812 NHVA ) 551 15
OSTALO NEPLODNO 55




REPUBLIKA HRVATSKA
HRYATSKI FOND ZA PRIVATIZACIJU

Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
: Urbroj:563-04-402/97-3
‘ Zagreb, 06.06.1997.

Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA" d.d., Komiza, Ribarska
72, temeljem Clanka 42. Zakona o privatizaciii ("Narodne novime” Republike
HrVatske br: 21/96), izdaje ' '

RIJESENJE
U postupku pretvorbe drustvenog poduzeca "MODRA SPILJA” Komiza, a temeljem

‘Zakona o pretvorbi drultvenih poduzeéa ("Narodme novine" Republike Hrvatske
br: 19/91 83/92, 94/93, 9/95), slijedeée nekretnine procijenjene su u vrijednost

| drustvenog kapxtala

1. Lokacx_;a KOIVHZA I\ompleks hotela "Blsevo

' A) ZEMLJISTE
k& br. ko, - Zkiub bro; povrsma m?
10/1° ‘Kowmiza 1738 0 - Y 11
‘ _ 222/8 "Komiza 1225 835
223/3 © -  KomiZa . 401 ' - 190
B 22217 Komiza 1228 124
221 KomiZa 1226 119
222/6 Komiza 1569 : 151
219/2 Komiza = 1738 - 280
. 222/5. - Komiza 1569 90 -
$222/4  Komiza 1569 . 245
222/1 °  Komiza 1569 265
23872 Komiza 3620 2207
239/2 ‘KomiZa 3620 1014
112/1 Komiza 3620 1510
222/2 . Komiza 3620 : 1673
222/3 Komiza 3620 - 256
112/9 . Komiza 3620 443
243/2 Komiza 3620 ‘ 186
244/2 Komiza 3620 ‘ 627
254/16 KomiZa 3573 . 496

254117 _Komiizt 3573 421

ey 30a, 10000 ZAGRED; tel: 45693 14 4~c Gl e, 560 LR N AR LN B
CHEMCOLOR, T Ladidn 6, FROGE ARV tob w123 80 v 3008
RGeS U weada M ubiovera 270080008 20 iR N oo w0 08 b Lt Ty el i s e s




Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacya dionica u
protuvrijednosti zemljista povrsine 7.713 m2 iz razloga $to misu dostavljeni dokazi da
su nekretnine izuzete od zabranc prijenosa prava raspolaganja 1 koriStenja prema
Zakonu o zabraoi . . . { NN RH 53/90161/91).

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
Hotel "B" - novi dio
Hotel "B" - stan dio
Hotel "C" kategorije
Centralno skladiste
Garaza

e

2. Lokacija: KOMIZA, Plazni objekt kupaliSte

Ay ZEMLIISTE
kS br. ko.  zkulbr povrsina m”
1. 218 KomiZza 89 S 1424

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljifta iz razloga §to nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine izuzete
od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . ( NN
RH 53/90161/91). ' Lo : '

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. Plazni objekt - Kupalifte

3. Lokacija: RIBLJI RESTORAN - KOMIZA -

A) ZEMLJISTE
k& br. k.o’ zk.ul br. . povrina m®
[. & zgrs3s/l  Komiza 3673 72
2. & zgr 53872 Komiza 3673 104

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA -
I.  Riblji restoran




/ 4. Lokacija: KOMIZA, Vrtni restoran - Basta

/ A) ZEMLJISTE
/ K& br. k.o. 7k. ul. br. povrsina m’
1. & zgr. 1178 KomiZa 3546 111
“ 2. 78212 KomiZa 3546 809
. B) OBJEKTI
/
£
| NAZIV OBJEKTA

1. Restoran - Basta

5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro

A) ZEMLJISTE
k& br. k.o. zk.ul.  povidina m’
1. &2gr.548  Komiza 660 32,00
& zgr. 549  Komisa 1819 40,00
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA -

1. Tumst biro

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti navedenih nekretnina iz razloga Sto misu dostavijeni dokaz da su
_nekretnine jzuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja 1 koristenja prema Zakonu ‘'o
zabrani . .. (NN RH 53/90161/91). '

6. Lokaéija: BISEVO, Plaini objekt Porat

A) ZEMLJISTE
kébr. k.o. zk. ul povrina m”
! dio 7125/1 Konuza 1856 18,00
2. dio 7125/2 Komiza 1365 22,00
3. dio 7710 Komiza 170 146
4,  dio €. zgr. 1066/2 KomiZa 170 i2
Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u

protuvrijednosti zemYidta iz razloga 5to nisu tijedeni imovinsko-pravni odnosi.




B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  PlaZni objekt - "Porat” - Bifevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex Marde$i¢ - Solana

A) ZEMLJISTE
ké br. k.o. zk ul. broj  povriina m?
1. 721/1 Komiza - 1526 90,00
2. 72172 Komi¥a 1526 65,00
3. & zgr. 102  Komisa 1526 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za pnvatmacgu izvrSena je rezervacga dionica u
protuvmednosu zemljista iz razloga §to nisu dostavljeni dokazi da je isto izuzeto od
zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabram .. (NN RH

53/90 61/91).

8. Lo'léacija‘:‘ KOMIZA, Zgrada Ex ambulanta -

A) ZEMLIISTE
ke br. k.o. zk.ul.  povr§ina m’
1. & zex. 46711 Komiza 546 30,00
2. 223/1 Komi¥a 401 1062,00
3. 223/3 K omiZa 401 190,00
4. 223/4 Komiza 401 106,00,
5. 223/5 Komi¥a 401 196,00 -
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA

1. Am_buianta

Napomena: U Hivatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljiita iz razloga $to nisu rijeSeni inovinsko-pravai odnosi.




P Obrazlozenije

Rjegenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. veljaCe
1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe drudtvenom poduzecu
"MODRA SPILJA" KomiZa.

Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SPILIA" d. d KomiZa, Ribarska 72, kao pravii
shjednik drugtvenog poduzeéa "MODRA SPILJA", KomiZa, podnijelo je zahtjev za
izdavanje iskaza o nekretninama koje su procxjenjene u postupku pretvorbe.

Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrjednost drustvenog kapitala
ukljudene navedene nekretnine, pa je temeljem Clanka 42. Zakona o privatizaciji
("Narodne novine” Republike Hrvatske br: 21/96) i Pravilaika o visimt naknade za
1zdavanje fjefenja kojim se utviduju nekretnme ("Narodue novine" Republike Hrvatske
br. 29/96) iskazano kao prethodno :

POTPREDSIEDNICA

P _

o | - Mahja Turdié j
Dostavlja se: | a S Fow I /
- "MODRA SPILJA" d. d o 3 o L . fil 4

: - o A AN VL
Komiza, Ribarska 72 (2x ) =-¢*—ﬁf&f:v o lJ "“.,.-'“‘-./\-/‘ v
- Pismohrana - ovdje ) . - ..S-“",ﬁ,«j\ '




i Fogubiike PEES R vy o

S adiirs 221000 10 EELITU
MALENICA JURE - TROVAGILEUEY -
sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina gaws e
Slobode 37, 21000 SPLIT 1§ -10- 200
MALENICA DARKO . W
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 730" e
f Mazuraniéevo 3etaliste 15, 21000 SPLIT B T e TR
TRGOVACKI SUD U SPLITU
Sudac: ANA GOLUB GRUIC
Predmet: 11. St—113/2014
Stedajni upravitelj: IVO BUCAN
. Ste¢ajni duznik: MODRA SPILJA d.d. U STECAJU

VJESTVO KOIJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
- POSLOVNOG OBJEKTA SA ZEMLJISTEM

Ocevid od 28.09.2016.godine

o Mjesto: KOMIZA — OTOK VIS

Split, 12.10.2016.godine 1ZRADILI:
sudski vjeStaci za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
MALENICA ing. JURE
MALENICA ing. DARKO




NEKRETNINA:

A) Poslovni objekt - plazni objekt sagraden na est.zem. 218
K.O. KomiZa u KomiZzi na otoku Visu
B) Zemljiste

a) Cest.zem. 218 K.O. KomiZa

SADRZAIJ:

AYNALAZ

A.l. RjeSenja o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A.3. Opis zateSenog stanja nekretnina

A4, Obradun netto korisnih povriina

A.5. Podaci o zemljignoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

B} STRUCNO MISLIENJE
B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajucim zemljistem

B.2. Zaklju¢ak

B.3. Izjava procjenitelja




UvoD:
Na traZenje steCajnog upravitelja Ive Bucana, dana 28.09.2016.godine, izvriio sam

ofevid na licu mjesta u KomiZi na otoku Visu u Ribarskoj ulici, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
strtuénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa
pripadajuéim zemljistem,

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni objekt sagraden na Cest.zem. 218 K.O. Komiza i gradevinsko zemljiste oznake

¢est.zem. 218 K.O. KomiZa, locirano u Komizi na otoku Visu, zapadno od hotelskog
kompleksa BiSevo i uredene plaze hotela, u neposrednoj blizini morske obale.

MAKROLOKACUA

MIKROLOKACUA




A.l. Rjedenje o imenovanju

REPURLIKA  HRVATERA
TRGOVACKT ST 1 SPLITU
LRER PREDSIEDNIKA SUH0A

cd Su- AR,

s sptie, . 08 fravnia, 26004, podine.

Pmls_u.dmk Frgbvalkop ‘\llﬁigl u Laplmz u pmlupku :menown;a stalails sudskibi
wc%mkd' meliem odvadbe laska 311 126, stwvak 4 Zokoma o sudovie {Narudne
hovine™ Brof: 2843, e tlanka 10, stavak 1. i 2. Pravilnika o stilnim sudskim
viesticima O Narodne novine” broj: 3814), duna 26, odujha 2014, pondine, donost

RILSENIT

Sudskom  viestaka furi Mudeniel, ing grad, Keii je rjelenjem Ureda
predsjednika ’I‘r:.,m'ntkm suda u Sphte broj: o Su-73542 od 290 sijecaja 2003
gadine, ponovis imenovan  stalnog sudskog vickka za padeudje graditelstva za

"Huum ad” 4. gading, proficaje’ se podeudie viedtadenia: ma. diclatnost pwuuu.\
nekretnina - pradevina | gradevingkog, remljista.

ObrazloZenié - -

Jure Malenica, fug. grd. ix Splita, Slobode 37, je podnio ovew sudu mitey
2 profirenjem podradi vieStadenin i na djelatnost prociens. nekretning, Naime, da IS
rekeniem ovog suda brojs 4 Su-73S2002 od 29 sijelnjn 2013, goding ponovne
imenovan stalnim sudskim vivstakom za graditehsivo s srijeme o 4 gadine, ati da
isti 1 viektadenginm o stesainim i paricnim predmetima ovoy suds redovito obavlia i
) procjeny nekietning, pa stoga predl
; [ | nagdin da e s sa;h!mau unumvnm

o .nckrcmum"

da se naprijed navedeno ricienje dopuni g
& oviadenoy sudskog vichtske 2 L procienu

) ‘Ovaj sud je Hevalskog drudiva su:i\i\:h V] -;(aLa atiazio nlI\||(_HjL o tome je i

“stulshioviggtak Maltnics. ing. Jure, lemelien suue Einjenice o za potrebe: sudskih
possupaki obuvlid i procine nekrelning, moie bit inenovan 12 sudskoy viesaka za
pedradic prociene nekretning,

Hevaiska dradtvo sudskih sjedioka fe o svom dopisy Urbral: To-037:2014 od
@ ozika 2014, gadine navele da je o Ervatskom deodive sudskib vicstaka - scheila
e graditelistvo 1 arhitehlure, zawecl stuv dic sudski vieltaed za aditeljsno |
wrhitekluey imaju potrebna zoania 1 vicliine z obuvijse procjena vrijednost
nekreting - gradeving i pradevinskog zemijidta. o da u tom sisle sinalisju A

i
i
H
i

£

5
H
H
H

Treovacki sud u Sptitn revse donijeti ricienje o imenovanju saspoding Jure Malenive
ing, gl saloim swdskim viestakom zn graddite

stve i prociene ackretning

Shijedom navedenog, odindeno jo kao u izei ovoy Tl

POGKA O PRAVNOM LR
Protiv ovog ricdenia peradovoljm sianka mofe izas i zadby Ministarsten rreavesindis,
Republibe Hrvatshe u Zugrebu, v orokat od 15 daoa o prifenia oe
pudnos w2 primperka potem ovog sida,

denga, Zatha s

O tome obavijest:

! Jure Malenica, Slobod
2. Ministarstve pravosud, RH
FSpis vieliaka, ovdje

4
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. KESEDY O 8Py
DRED PREDSHEDRNIKA SLDA

i'mlwa'imu Frgovudkop suda u Splite Franks Buzov, (\n\!unku nzummm;x
statnih sudskib viciaka t procienitelia, e ofjem odredbi Slankes W 311 1728, s 4,
Zakhonia o sudovim {Navodne neving broj: 28713, i EA), 1 a!in chinhy 5
TG Pravil kN o o ine brop 8R4 § 33
ity L1 swil

o stafiehm sodshing vied
20160, podine

i Darko Maleniea, ing il ie Splite, Mezuraniéovo folatiste 13, imengje se
stalnim sudskim vichtakom Trygovathon suda v Splin /a gradiielisivo 1 ra progjone
pekretnin,

H. Stahd suckski wiestab e imenuie e vrijone od 4 detiny gadine. Py prosteku
Tt TORS MOZe Bt poneho fneros s

Obearlorenie

Mazwraniceve Setahdte 13, padnio e

Bravke Makenics, ing. grad. iz Splita.
vihev za intenovanje- za stalnoy sudskoy viestaka Treovackog soda n Splite 7
graditelistve i progienn ve Krgtning, Lz svuf zalgier imenovand fe priledie Zivosopis
dumoyicn, diplomu Gradevinsdo- mhmklnn\no" fukuhtew o ()}!hlil ud B srpnj
2003 podine, potvrdy Hrvatskoy savods 7a mlm\:n\i\(! asiguranje. uvicrtnje
nekarniavanin Opchiskop suda o Sefine od 22, 1ote, podine, puim;

W geiene A i;“mn.»i\n" susda w SpHin post benis 4 Seed 0273083 od 61
i atldoenai stadnim siwhdin sjestkem g oda
/n anilshop suchy 1 Split post, broj 4 Su-Fe30n08 e wl
T M\H”u‘ se s amenme sl sedskim viesiakom g suda za
el

,\l

sujna MiES,
ProvieTi nod

Evidem u peadaijet zelijey ) pribodemu dokumentuciiu. © sakeon privaviicnih
podataka propisaoih curedbont chanks 2. Praviliiha o stalnim sudskim vicitcima,
fzvada iz kazacne evideweiie Kinsa: 7H0216-03/ 30736, Lir broj: 3E405.04 0201
PO ok O3, svibmia 2016, sodine, olvedeno Je ki fmensvird ispgava uvicle

mienovaie va stiog sudskog Vettaka va 1't’<!c!! swijstvar i procienu nckretnina, pa je
sHjedow iznifatoyg ebale adiuciti koo nin

Whenia,

COREDSIEDNICA 579DA

Pranha By

POTHCA O PRAVNOM LIJEKE
Protiv ovog resenja nije dopustena Jaiho, ternclien odredbe clanka 126, 51,5, Znkons
w sudovit, fe oleadbe Slanka HI srvak 4, Pravilnika o stabnim swdshim vicstchng

N
L Darko Mudenien, Mazusunicevo Seliste 15, Spiat
2 Minishrstvo pravosuda, REL
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A.2. Popis primjenjenih propisa i strulne literature

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

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

- 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- 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,
135710, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povr§ina zgrada)

- Prostorni planovi JI.S

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIP1))

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, [/2014)

A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Do predmetnog poslovnog objekta se pristupa istodne strane i isti se sastoji od
prizemlia i prvog kata.

Predmetni objekt se v naravi koristi kao plazni objekt.
Nosiva konstrukeija objekta je izvedena od betonskih zidova, dok su medukatna i
zavrSna konstrukcija izvedene kao armiranobetonske, a pregradni zidovi su izvedeni od

opeke.

Prizemlje se sastoji od skladiSta, garderobe i sanitarnog &vora, dok se prvi kat sastoji
od kuhinje sa terasom.

Na podovi je zavrno izveden cementni namaz, dok su podovi u sanitarnom &voru i
kuhinji obloZeni keramickim plocicama, kao i dio zidova u tim prostorijama.

U predmetnom objektu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Predmetni objekt je spojen na gradsku vodovodnu mrezu, gradsku kanalizacijsku
mreZu i gradsku elektro mrezu.

Predmetni objekt je sagraden 1977 godine.



A.4, Obratun netto korisnih povrsina

Na osnovu izviSene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obraéun
netto korisnih povrsina

A) PLAZNI OBJEKT

a) Prizemlje

1. Skiadiste, garderoba i sanitarni ¢vorovi 51,46m*
2. Terase 21,23 x 0.25 = 5,31m?
UKUPNO a: 56,77m?

b) Prvi kat

1. Kuhinjski prostor 18,36m?
2. Terase 26,06 x 0,25 = 6,52m?
UKUPNO b: 24,88m?
UKUPNO a + b: 81,65m?

BRUTO POVRSINA
87,24m? + 53,32m? = 146,56m>

BRUTO VOLUMEN |
[85.28m" + 59,51 m" = 244,79m*

A.5. Podaci o zemlji¥noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema stanju katastru vidljivo je da je predmetna nckretnina oznake Cest.zem, 218
K.O. KomiZa upisana u dva posjedovna lista, s tim $to Je u posjedovnom listu broj 526
upisano kuca, vrh gospe povrsine 86,00m? i ostalo neplodno povrdine 1.138,00m?, ukupne
povr§ine [.224,00m?% dok je u posjedovnom listu broj 1341 upisan voénjak, vrh gospe
povrsine 200,00m?,

Od strane steCajnog dunika dostavljena mi je RjeSenje Hrvatskog fonda za
privatizaciju, Klasa: UP/I - 943 — 01/97 ~ 02/168, Ur.broj: 563 — 04 - 402/97 — 3 od
06.06.1997.godine u kojem rjedenju pod 2. Lokacija Komiza, Plazni objekt kupaliste, navodi
se zemljiste oznake Cest.zem. 218 z.u, 89 K.O. Komiza povrine 1.424,00m?.



1/3 povrdine predmetne nekretnine nalazi u zoni T4 ~ ugostiteljsko turistika namjena,
ugostiteljstvo, a 8to iznosi 1/3 od 1.424,00m? = 475,00m?, dok se 2/3 povrsine predmetne
nekretnine nalazi unutar zone Z6 — za$titni pejsazni krajobraz ,a §to iznosi 2/3 od 1.424.,00m?
=949 00m?.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, oSevida izvrienog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuéim
zemljistem, a prema cijenama koje su vaZeée na dan izrade ovog vjestva,
B.1. Procjena prometne (trine) vrijednosti poslovnog objekta prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjenc vrijednosti

nekreinina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna metoda,

Uzimajuci u obzir sve dinjenice o predmetnim nekretninama, te tr#igno dostupne
podatke odiu¢io sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trodkovnom metodom.

U ovo] metodi utvrduje se trZi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trZisnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljucaka, okolida i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu,

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vazedim standardima i zakonima.

TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona osigurati
(Nova vrijednost - NV},

Sada$nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ra¢una prema Pravilniku o metodama procjene veijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nadin izratuna se troak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost — SG V).
Procjenu viijednosti zemljista izradunao sam usporednom metodom.,

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakeija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) ZEMLJISTE

Uzimajudi u obzir sve Cinjenice o nekretninama, te trZigno dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom.,



[sto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom tr¥idna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakeije), te sam dogao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjedna¢avanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim §to je indeks objavljen do sada zakljucno sa prvim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na tr#itu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova,

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljudno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

2} GRADEVINSKO ZEMLJISTE - dio &est.zem. 218 K.O. Komiza
u povrsini od 475,00m?

Usporedba nekretnina - prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrsio sam istraZivanje lokalnog trZista, te sam koristio
informacijski sustav trZi$ta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.
- Poredba 1. ("e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljidte locirano 550m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Cest.zem. 254/6 K.O. KomiZa, povidine 378,00m2

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14,12.2015.godine na iznos od 345.849,86kn.

- Poredba 2. (e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 300m sjeverno od predmetnog zemljiSta, oznake
Cest.zem. 796/2 K.O. Komiza, povrsine 80,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2014.godine na iznos od 76.600,00kn,

- Poredba 3. ("¢ Nekretnine")

Gradevinsko zemljiSie locirano 750m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
¢est.zem, 304 K.O. Komiza, povesine 313,00m2.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.09.2013.godine na iznos od 277.889,97kn.
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RERES
EIHD&‘:KSI CILJEHA STAMBENIH NERRETHINA
| {HOUSE PRICE INDICES i
;Monmo herisnine da pn keridtenju podataka naveds ivar,
[Users gre kindly requested to stats the seurce.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Komiza Komiza KomiZa
Z.K. Cestica 254/6 796/2 304
Datum transakcije 14.12.2015 15.10.2014 26.09.2013
Povriina m? 378,00 80,00 313,00
Prodajna vrijednost Kn 345.849,86 76.600,00 277.889,97
Prodajna vrijednost Eur 45.327.64 10.052,49 36.516,42
Cijena Eur/m? 119,91 125,66 116,67
Cijena Kn/m* 914,95 957,50 887,83
Indeks/dan transakceije 91,88 93,98 97.80
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03
Korekeijski faktor 1,013 0,990 0,951
Meduviemensko -~~~ 121,47 124,40 110,95
izjednacena cijena Eur/m

Izradun vrijednosti zemljista
Interkvalitativno izjiednacavanje
Interkvalitativno  izjednaCavanje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Sestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet prociene pomoéu koelicijenata za preracunavanje.
Negativni koeficijenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznacavaju da je procjenjivana

nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) DIO CEST.ZEM. 218 K.O. KOMIZA - povriine 475,00m?




Nekretnina Procjenjivana | Usporedna | Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto KomiZa Komiza Komiza Komiza
Lokacija zapadno od 200m sjeverno | 270m isto¢no 430m sjeverno
hotelskog od predmetne od predmetne od predmetne
kompleksa nekretnine i nekretnine i nekretnine i
Bidevo uz 150m od I50m od 450m od morske
morsku obalu | morske obale morske obale obale
zemljiste
Nekretnina nalog zemljiSte zemljiste zemljiste
Izvor podatka vlasnistvo vlasnistvo vlasnidtvo
Vrsta podatka 1072016 kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 1272015 1072014 09/2013
Meduvremensko -
izjedna¢anje Eur/m? 121,47 124,40 110,95
Lokacija - kategorija Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - +15% +15% +15%
Veli¢ina 475,00 378,00 80,00 313,00
(-20% do + 20%) - 0% ~10% -5%
Oblik Pravokutni Nepravilni Pravokutni Nepravilni
(-10% do + 10%) - +5% 0% +5%
Topografija Ravno i strmo Ravno Ravno Ravno
(-20% do +20%) - ~15% -15% -15%
Namjena Poslovna Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - +5% -10% 0%
Korigirana vrijednost 116,82 127,54 111,96 110,95
po m’

Prema srednjem tecaju HNB-a na dan 12.10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da tZisna vrijednost predmetnog zemljista

iznosi;

) DIO CEST.ZEM. 218 K.0O. KOMIZA
475,00 x 876,15 =
475,00 x 116,82 =

416.171,25
55.489,50Eur

UKUPNO: 416.171,25Kn 55.489,50Eur




b) ZASTICENI PEJSAZNI KRAJOBRAZ ~ dio &est.zem. 218 K.O. Komiza
u povriini od 949,00m?

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrdio sam istraZivanje lokalnog tr¥ista, te sam koristio
informacijski sustav tr7ista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba [. ("e Nekretnine)

Zemljiste locirano 1,1km jugoistoéno od predmetnog zemljista, oznake &est.zem.
1532/1 K.Q. Komiza, povrine 794,00m2.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 31.03.2016.godine na iznos od 179.214,60kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Zemljiste locirano 100m sjeveroistoéno od predmetnog zemljista, oznake Cest.zem.
114/15 K.O. KomiZa, povrine 208,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 05.02.2014.godine na iznos od 38.237,23kn.

- Poredba 3. (e Nekretnine")

Zemljiste locirano 600m sjeveroistotno od predmetnog zemljista, oznake &est.zem.
299/2 K.O. Komiza, povrine 686,00m?2,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 12.04.2016.godine na iznos od [132.400,00kn.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina KomiZa Komiza Komiza
2K Cestica 1532/1 114/15 299/2
Datum transakcije 31.03.2016 05.02.2014 12.04.2016
Povriina m? 794,00 208,00 686,00
Prodajna vrijednost Kn 179.214.60 38.237,32 132.400,00
Prodajna vrijednost Bur 23.831.73 5.004,88 17.676,90
Cljena Eur/m? 30,01 24,06 25,77
Cijena Kn/m? 225,71 183,83 193,00
Indeks/dan transakeije 93,03 94,39 93,03
indeks/dan vrednovanja 93.03 93,03 93.03
Korekeijski faktor £,000 0,985 1,000
Meduvremensko 30,01 23,70 25,77
izjednacena cijena Fur/m

Izradun vrijednosti zemljista
Interkvalitativao izjednacavanje
Interkvalitativno  izjednacavanje je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti

poredbenih cijena katastarskih &estica zbog razlika i njihovim kvalitativaim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomodu koeficijenata za preradunavanje.



Negativni koeficijenti za preratunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog

odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivai koeficijenti oznaCavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.
a) DIO CEST.ZEM. 218 K.O. KOMIZA — povrsine 949,00m?
Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Komiza KomizZa Komiza Komiza
Lokacija zapadno od 1,1km 100m 600m
hotelskog jugoistoéno od | sjeveroistoéno sjeveroistoéno
kompleksa predmetne od predmetne od predmetne
Bidevo uz nekretnine i nekretnine | nekretnine 1
morsku obalu 550m od 150m od 550m od morske
morske obale morske obale obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
fzvor podatka nalog vlasnidtvo vlasnistvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 10/2016 0372016 0272014 0472016
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? - 30,01 23,70 25,77
Lokacija - kategorija Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do +20%) - +15% +5% +15%
Velidina 949,00 794,00 208,00 686,00
(-20% do + 20%) - 0% -10% -5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutm
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Strmo Ravno Ravno Ravno
(-20% do +20%) - ~15% -15% -15%
Namjena Poljoprivredna | Poljoprivredna | Poljoprivredna Stambena
(-20% do -+ 20%) - 0% 0% -10%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
{(-20% do -+ 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - 0% -20% -15%
Korigirana vrijednost 23,62 30,01 18,96 21,90
po m?
Prema srednjem teCaju HNB-a na dan 12,10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn.
Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trzisna vrijednost predmetnog zemljista
iZnosi:

a) DIO CEST.ZEM. 218 K.O. KOMIZA

949,00 x 177,15 = 168.115,35
949,00 x 23,62 = 22.415,38Eur
UKUPNO: 168.115,35Kn 22.415,38Eur




B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA

B.1l. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povr§ina 81,65m?
- Jedini€na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznost: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

81,65m? x 6.000,00 = 489.900,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 12.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1977.god.

- Starost zgrade 39 god.

- Preostali vijek koristenja 81 god.

-OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- I’k — odabrani faktor kori$tenja — 2,50 (Pravilnik prilog br, 10)
-~ RS — relativna starost G/OVEK = 39/120 = 0,325 (32,50%)

- O0VK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 55 god. (pravilnik prilog broj 10.)

- Zamjenska starost zgrade = 120 — 55 = 65 god.
- Linearni otpis = 65/120 = 0,54 = 54,10%

Preostala vrijednost
489.900,00 x 0,459 =

224.864,10Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV):

224.864,10Kkn

Dodaju se:

13.2. Prateci troSkovi vezano za izgradnju objekta
- Trodkovi izrade projektne dokumetacije
Troskovi nadzora nad izgradnjom

Trogkovi ishodenja gradevinske dozvole
Troskovi izrade parcelacijskog elaborata
Trogkovi iskol¢enja objekta

1

b) Procjena troskova komunalnog doprinosa
244,79m> x 60,00Kn/m’ =

¢} Procjena troskova vodnog doprinosa
244.79m? x 16,73Kn/m’ =

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljucaka

- Vodovodni prikljucak
- Kanalizacijski priklfjudak

10.000,00Kn
5.000,00Kn
4.000,00Kn
4.000,00Kn
2.500,00Kn

14.687,40Kn

4.095,34Kn

6.000,00Kn
10.000,00Kn



- Elektroenergetski prikljudak 12.000,00Kn

Vrijednost prate¢ih trokova vezano za izgradnju objekta; 72.282,74Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim troSkovima za izgradnju objekta: 297.146,84Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 297.146,84Kn : 7,50 = 39.619,58Eur

Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadasnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGV), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljidta i sada$nje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prateéim
troSkovima za izgradnju:

Kn Eur

A) ZEMLIJISTE
a) Dio éest.zem. 218 K.O. Komiza
- povr§ine 475,00m? — gradevinsko zemljiste

416.171,25 55.489,50
b) Dio Sest.zem. 218 K.O. Komiza
- povidine 949,00m? — zadtiéena zelena povidina

168.115,35 22.415,38
B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV
a) Poslovni objekt sagraden na gest.zem. 218 K.0O. KomiZa

- povrdine 81,65m?
297,146,384 39.619,58

SVEUKUPNO: 881.433,44Kn 117.524,46Eur




B.3. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
objekta sagradenog na &est.zem. 218 K.Q. Komiza i zemljiSte oznake Cest.zem. 218 K.O.
KomiZza, locirano u KomiZi na otoku Visu, zapadno od hotelskog kompleksa Bigevo i uredene
plaZe hotela, utvrduje se da ukupna trigna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan

12.10.2016.godine iznosi:

Tv = 881.500,00Kn ili 117.550,00Eur
Tv = 881.500,00Kn

Tv = 117.550,00Fur

NGP = 81,65m?

Tv/NGP = 1.439,37Eur/m>

Tv/NGP = 10.795,26Kn/m?>

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju posjedovnog lista.

Split, 12.10.2016.godine [ZRADILI:
sudski vjedtaci za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
MALENICA ing. JURE
MALENICA ing. DARKO
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B.4. Izjava procjenitelja

- lzvt3en je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koristeni podaci prikupljeni na odevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja, kao niti
dokumenata i podataka kori$tenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljugaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljusku o procijenjenoj vrijednosti

- MiSljenje o procijenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procijenjenu vrijednost nisu ukljudeni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu
Narugitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjedtaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjedtaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovae interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjeStaj je izraden za potrebe Trgovalkog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe.






NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRENTINA VIS

Stanje na dan: 16.10.2016, 23:04

1 PRLJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr, 332755)

Posjedovni list: 526
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjedifte upisane osobe O1B
/1 VINKOQ MARINKOVIC, SKOLSKA ULICA 9, KOMIZA 53999344301
Podaci o katastarskim Cesticama
Ll g Broj Adr.esa Iml:fistarske Eestice/Naéin l'lporabe kettasrta.rske. Povrsina Broj Posebn.i o
| A | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D.L. pravni Primjedba
cestice zgrade rezimi
100 GRIZICE (7l 10
KRS - 317
7 PASNJAK 800
D 186 M.BANDA {3 15
KUCA, M.BANDA 13
)] 218 VRH GOSPE 12241 10
KUCA, VRHGOSPE 86
OSTALO NEPLODNO 1138
22316 M., BANDA ) 141 10
ORANICA 14
224/2 M. BANDA 590 10
ORANICA 59
1405/3 RADETOVO 899 15
VINOGRAD 400
ORANICA 499
- B i84()/2 ABACLJA ooy 21 )
gomila 1160
(846/3  |SCECA 2214| 21
PASNJAK 1500
KRS 714
(848 [ABACIJA 5107 21
PASNJAK 3400
gomila 1767
D 1849 ABACLIA 408 21
KRS 408




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRENTINA VIS

Stanje na dan: 16,10.2046, 23:04

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr. 332755)
Posjedovni list: 1341

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjedi§te upisane osobe OIB

/1 NIKOLA MARINKOVIC, DON MIHOVILA PAVLINOVICA 5/A, KOMIZA 82253229895

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj Advresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske i . | Posebni
o | 8 atast: Festi A cabe 7o azi (i bpos |LOVISina/ Broj avni imicdbi
o | A | katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Sestice zgrade " reZimi
D 218 VRH GOSPE 200{ 10
, VOCNIAK 200 !
1846/ | ABACLJA 3284, 21 i
SUMA 3281
D 1849 ABACIJA 800, 21
! PASNJAK 800
Ukupna povr§ina katastarskih Eestica 4281

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni3tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovaom listu.




REPUBLIKA HRVATSKA
HRVATSKY FOND ZA PRIVATIZACIJU

Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
Urbro;:563-04-402/97-3
Zagreb, 06.06.1997.

Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA" d.d., Komia, Ribarska
72, temeljem &lanka 42. Zakona o privatizaciji ("Narodne novine” Republike
Hrvatske br: 21/96), izdaje '

RIESENJE
U postupku pretvorbe drustvenog poduzeca "MODRA SpILIA" Komiza, a temeljem

' Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa ("Narodne novine" Republike Hrvatske
b 19/91, 83/92, 94/93, 9/95), slijedece nekretnine procijenjene su u vrijednost

drustveno g kapitala:

‘1. Lokacqa' KOMIZA Ixompleks hotela "Blsevo" '

“A) ZEMLJISTE
kCbr. ko, zk: ul. bI’O_] : povrsma m*
10/1 ? éjKonnza- 1738 - = - o 111
222/8 "Komiza 1225 535
223/3 - Komizta . 401 - 190
22217 Komiza 1225 - 124
221 KomiZa 1226 119
22216 Komiza 1569 : 151
219/2 Komiza -~ 1738 280

. 222/5. - Komiza 1569 - 90 -

222/4  Komiza - 1569 - . 245
222/1 °  Komiza 1569 265
238/2 K omiZa 3620 2207
23972 - ‘KomiZa 3620 ' 1014
12/t Komiza 3620 1510
222/2 .. Komiza 3620 \ 1673
222/3 KomiZa 3620 . 256
1279 . Komiza 3620 443
24372 Komiza 3620 186
244/2 Komiza 3620 ' 627
254/16 Komiza 3575 : 496

254/17 KomiZa - 3573 421

Gujoeva 30, EDG00 ZAGREB: tel: 456931 tuns L5601 40 J3A%- |30, 33n9-1d), 230188
CHEMCOLOR, L infia 6, J0 ZACREE: tob 013080 yoe: Sluoga)s
CERGIMeo S UL peadn Subievara 270, 0000 Z0e TR e i i mrns b o 0 2 te i b 2o it




Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizacyu izvrSena je rezervacija diomica u
protuvrijednosti zemlji$ta povisme 7.713 m2 iz razloga 5to misu dostavljeni dokazi da
su nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema
Zakonu o zabrani . . . ( NN RH 53/90i 61/91).

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  Hotel "B" - novi dio
2. Hotel "B" - stari dio
3.  Hotel "C" kategorije
4. Centralno skladiste
5. Garaza

2. Lokacija: KOMIZA, Plazni objekt kupaliSte

AYZEMLISTE
kg br. ko.  zkoulbr povrsina m’
I 218 KomiZa 89 1424

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija diomica u
protuvrijednosti zemljiSta iz razloga $to nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine izuzete
od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema Zakonu o zabrawi. . . (NN
RH 53/90161/91). B ’ no : '

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. PlaZni objekt - KupaliSte

3. Lokacija: RIBLJI RESTORAN - KOMIZA -

A) ZEMLJISTE
k¢ br. ko’ zk ul br. . povrsina m®
1. & zgr538/1 Komiza 3673 72
2. & zgr. 53872 KomiZa 3673 104
B) OBJEKT1
NAZIV OBJEKTA -

I.  Rubljirestoran



L NI

#
‘;-"’! 4, Lokacija: KOMIZA, Vrtni restoran - BaSta
J
r -
/ A) ZEMLJISTE
/ k& br. k.o. 7k ul. br. povrsing m?
. & zgr. 1178  Komiza 3546 111
2. 782/2 KomiZa 3546 809
K B) OBJEKTI
i
P
| NAZIV OBJEKTA
1.  Restoran - Basta
5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro
A) ZEMLYISTE
k& br. k.o. zk. ul. _ povriina m
1. &zgr.548 . Komiza . 660 . 32,00
2. & zgr. 549 Komiza 1819 40,00
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA -
1. Turist biro '

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti navedenih nekretnina iz razloga $to misu dostavijens dokazi da su
_nekretnine izuzete od zabrane prijenosa. prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o
zabrani. .. { NN RH 53/90 1 61/91). '

6. Lokaéija: BISEVO, Plaini objekt Porat

A) ZEMLJISTE
kébr. - k.o. z.k. ul povrsina m”
1 ~dio 7125/1 Komiza 1856 18,00
2 ‘dio 7125/2 Komiza 1365 22,00
3. dio 7710 KomiZza 170 146
4. dio ¢. zgr. 1066/2 Komiza 170 12

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zembista iz razloga 3to nisu ryedeni unovinsko-pravmi odnost.




B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  PlaZni objekt - "Porat” - Bifevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex MardeSié - Solana

A) ZEMLJISTE
7 k& br. k.o. zk ul broj  povrsina m®
1. 721/1 Komiza - 1526 90,00
2. 721/2 Komiza 1526 . - 65,00
3. ¢. zgr. 10/2 Komiza 1526 _ ‘ 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za pnvatxzacuu izvriena je rezervacga dionica u
protuvnjednosu zemljidta iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da je isto izuzeto od
zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema Zakonu o zabrani . . . ( NN RH

53/90 61/91).

8. Lokacija: KOMIZA, Zgrada Ex ambulanta

A)_ZEMLJIé’I‘E
k& br. k.o. zk. ul  povrsina m’
1. & zgr. 467/1 Komiza 546 © 30,00
2. 223/1 Komiza 401 1062,00
3. 22313 Komiza 401 190,00
4. 223/4 Komiza 401 106,00,
5. 223/5 Komiza 401 - 196,00
B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. Ambulanta

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljiita iz razloga $to nisu rijeSeni imovinsko-pravni odnosi.




i Obrazlozenije

RjeSenjemn Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. veljace
1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe drustvenom poduzecu
"MODRA SPILJA" Komiza.

Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SPILIA" d.d., Komiza, Ribarska 72, kao pravni
sliednik drustvenog poduzeca "MODRA SPILJA", Komi¥a, podnijelo je zahtjev za
izdavanje iskaza o nekretninama koje s procgenjene u postupku pretvorbe.

Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrjednost druStvenog kapitala
ukljudene navedene nekretnine, pa je temeljem &lanka 42. Zakona o privatizaciji
("Narodne novine" Republike Hrvatske br: 21/96) i Pravilnika o visini naknade za
izdavanje rjeSenja kojim se utviduju nekretnine ("Narodne novine" Republike Hirvatske

br. 29/96) iskazano kao prethodno

~ POTPREDSJEDNICA

Maﬁtya Turudié i
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' ll | ' '
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\-
'.'!‘,"‘-

e R
-




- ropulika Hrvatsia °

fg-gggggﬁﬁg’ia i&jjﬁ?raé LpLITY .
MALENICA JURE I S
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19 -40- 208
Slobode 37, 21000 SPLIT R
MALENICA DARKO P = o ﬁwwﬁm‘;&& R
sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina &9 ¥R L POTS

Mazuranicevo Setaliste 15, 21000 SPLIT
TRGOVACKI SUD U SPLITU

Sudac: ANA GOLUB GRUIC

Predmet: 11. St—113/2014

Stedajni upravitelj: IVO BUCAN

Steajni duznik: MODRA SPILJA d.d. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG OBJEKTA SA GRAPEVINSKIM ZEMLIISTEM

Ocevid od 28.09.2016.godine
Ulica: Riva Svetog Mikule 17
Mijesto: KOMIZA — OTOK VIS

Split, 11.10.2016.godine




NEKRETNINA:

A} Poslovni objekt sagraden na Cest.zgr, 538/1 1 538/2 z.u. 3673
K.O. Komiza u KomiZi na otoku Visu y Ulici Riva Svetog Mikule 17

SADRZAJ:

A)NALAZ,

A.l. Rjedenja o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A3, Opis zatefenog stanja nekretnina

A4, Obradun netto korisnih povrina

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLJENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta sa
gradevinskim zemijidtem

B.2. Zakljucak

B.3. Izjava procjenitelja

28]

pripadajuéim
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i

uvoD:
Na traZenje steCajnog upravitelja Ive Bucana, dana 28.09.2016.godine, izvriio sam

oCevid na licu mjesta u KomiZi na otoku Visu u Ulici Riva Svetog Mikule 17, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru¢nog miSljenja koje sadrzi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljidtem.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljinjem dijelu teksta
donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACHJA

Na licu mjesta u momentu odevida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni objekt sagraden na fest.zgr. 538/1 i Cest.zgr. 538/2 z.u. 3673 K.O. KomiZa, locirano

u KomiZi na otoku Visu u Ulici Riva Svetog Mikule 17, juZno uz uredenu Setnicu i u samom
centru Komize.

MAKROLOKACITA

MIKROLOKACIJA




A.l1. RjeSenje o imenovanju

B LTRA S HTRVATSKA
FRGOVACKD SUD 17 SPLITUG -
CLGREL. PHEDSIEDNIKA Suba

08, travijd 20 14 wouiine.

Pruls}uhnk lrg\:\adu. -,utia u Sp!uu upnsiupku unennnma *;mimll sudsi\;h

\1e'§laka tevicliem odredibe clanka 3105026, vavak 4 Zakoma o suduviid (Nirodne

“novine” broji 28712, te Chika 10, stavak 1§ 2, Provilnika o stalnist sudskin
vldi'u,mm( Narodue novise™ broj: 38218, dana 26, oujka 2014 goding, donosi

. o T . RIVEENIE

ety Uredar

S Malenici, “grad, | kojije it
ko suda u Sphil brof: 4°8i-735/12 od 29, siicenja 2003,
; ROV imenavan. va satiog sudskog vicBtaka 2z podrutie gaditeljsiva za
‘wm.me od 4 godine, prodirnje se podiudje vlumdeum nt diclilnost procjena
ne}\r;tmm grﬂ.n:tenm i Lr'tdum\kof_ hmlmh. :

Otraziodenie

iu padnie overn sudy zahyey
| . za profiveniom podrdia \p.n i djena pekretning, Naime, da je
_ T rjedenjem oveg suda brojr 4 8 '—"Jl’ ol ") sipeenn 20030 poding ponovng
: :mcnmm mlmm wud:klm »|umkum za "mu.fm.l;-.lvu it \'n;um u\i El LUL'!D(' alz dn .

Fure Malenica, ing. grad.

S;)?ilzt. ‘ii()hc\d" 3t

’ |)I\:C_]L_lt1l il
naginn da o
J nekieriing

" sidski V}Lblélk Malesivn mg lmL\ lemu!;un s tinjenice Rln wa p(sl:ehe sudskifr -
* postipaky obavia §procjene nekretning, mode biti meoovan i 2 sudskog viestaka 2
podrudie prociene nekreming.

o . Hirvaksko druftve sudskib vietaka je w svom dopisn Urbrof: To-0372010 od
¢ - ‘ 03, ofujka 2414, L,mhnc navelo da je e Hrvalskom dradtva sudskib vjestaka - sckeija
. oz graditelistvo §arhiteklury, zauzet sty da sudski vieftaci o geaditelisive i
arbitekfury maju potrebra znags 1 ovieRtine za obavlianje prociena wiijodnost
mklunma - g;dduma i [,l’ld(,\’lll\!\()“ zemiiista, te daouwowom sasbu smatrajye da

praditedisivo | progiene nekectoina,

ing. prad stalnim sudskim vieStakom

~ Slijedon navedenng, odhuteno e kao u tareci ovog rjufenji,

MERA (H’R/\V\()’vi AR :
Prativ ovog riedenjs nezadovelina stranka mw savit zalba Ministagsivy pam mmiu
Repubtike Hrviske u Zugreho, woroku od 13 dans od prijema refenia. Zafba s
pedaosi u 2 primjerka putan ovep suda.

¢] tmnc obuvijesii’
b \Ltlemul. .‘slohndc 37, Slin
2 Ministarsive pravosuda, 111

.,

3 8pin viedtaka, pvdje
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TRUGDYACK]
URER PREDSH

Bro: 4 Su-18 _
Split TL svibuja 2016, gouline

. Predsjednica Trgovadkoy sudy 4 Splite Franka Buzov, u posiupRy imensovanjs
statnil sudskih viestoka § procienitelia, termelpem odredbi Slanks 300 3000 126, 5 ok
Zakona-o sudovima (Nirsdne novine brof: 28713, 33715 1 8/ Ll odredhi ¢lanky
10 Pravilnika o stafnio sudsking visStacima (Narodne soyvine broj: 38714 1 {2018y
das T svibigu 2016, godine

i Bako Malenten, ing.
stilnign sudskim victtakow 1
itekritnina.

grad, bz Splie, Mafuraniéove Sctalitie 13, imengje s
sovatkog suda o Splind za graditelisive | za procjenu

it Stalni sudski viestah se imenuje za viiome od 4 (@etie} gading, @ po proteku
toga roka mede bit ponovie imenovan

OhrusioZenie

Dorke Malesden. ing, wrad.. iz Spiie. Mazunnideve fctnbitte 15, poinde fe
subiey 2 imeaovanje 2 stlpoy sidskog viedtaka Trgovadkog s u Spli v
graditeljsevo | 7a procienu nekretning, Uiz svoj zohtjey iwmovani je prilozio Zivotopis.
demiovnicu: diplomu Gradevinsho-mhiektonskoy fakultels u Sphite od 14, Srpnja
2005, godine, poterdu Hrvatskow zvodn za mirevipske o uranj
nekadnjavanin Optloskog suda o Sphite od 220 travaia 2016,
esiguranja, [defenie Zopaniiskos suda o Splite posh. brojr 4 So-130
prosines 24, podine st e stanim sudsking viestskom g suda v
araditelistvo, e rek kog suda v Splim posh, brops 4 Su-7052015 o0 0f,
e 2015 goding W bmeonie stabm sedshin vicliskom e wda 2
prociens neknning,

e, uvjerenje o
adine, policn
203 o £

ie Aupuntd
wiime se

Lividom v podnijed sahifey 1 priloremt dokumentacijn, e makon pribuvlicnih
podiituka propisanib odredbom Canks 2. Pravilnika o stadnim sdskim vestgeima,
rvoda iz kazoene evidinctie Kiws: 70-02/16-03/30736, Uebrojs 30405010201
16-02 e 3 svibinja 2016, podine, utvideno e da bnenevant ispaniave uviete zas

imendviinje za staog sudskoy
slifedom tznifetop tebalo odiucii

POURS O PRAVNOM LITER U
Broliy ovoy riesenja nije dopudte Zakerin
asudovima. te adicdbe Sanks 19, stavak 4, Pandinika o staloin sudshim viestacima,

DNA:

£ Daeko Mateniea, Mazusiniéeve $etaliste 15, Spil
2 Ministarsivo pravosuda, RI

3. Spis S, ovdic




A.2, Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasnidtvu 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/ 13)

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

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

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povriina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

~ Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPL)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Do predmetnog poslovnog objekta se pristupa sa sjeverne strane sa uredene Setnice, te
se isti sastoji od prizemlja i prvog kata.

Nosiva konstrukeija objekta je izvedena od kamenih zidova debljine 60cm, sa
izvedenom ab medukatnom konstrukcijom, dok je zavr$na krovna konstrukeija izvedena
dijelom kao ravna plo¢a poplogana keramitkim plodicama i izvedenom metalnom ogradom na
zapadnom kraju, a dijelom kao kosa ab plo¢a na jednu vodu sa izvedenim zavrénim pokrovom
od kupe kanalice, a pregradni zidovi su izvedeni od opeke.

Na licu mjesta u momentu o¢evida u predmetni poslovni objekt se nije moglo
pristupitl, te pregledom izvana, kao i pregledom poslovnog objekta prije godinu dana i na
osnovu dostavijene mi dokumentacije, je nesporno da je u prizemlju lociran restoran sa
prostorom Sanka 1 prostorom za goste, te skladiste, dok se unutarnjim zaokretnim stepenistem
pristupa na prvi kat koji se u sjeveroistotnom dijelu sastoji od kuhinje i sanitarnih ¢vorova,
dok jem u jugozapadnom dijelu locirana ravna ogradena terasa.

Podovi u poslovnom objektu su poplodani kerami¢kim ploticama, kao i dio zidova u

kuhinji i sanitarnim ¢vorovima, sa ugradenom sanitarijom.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija
izvedena, prozori i vrata, kao drvena ostakljena.

U poslovnom objekiu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja 1 elektroinstalacija.

Poslovni objekt je spojen na gradsku vodovodnu mrezu, gradsku kanalizacijsku mrezu
| gradsku elektro mredu,
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Predmetni objekt je starosti oko 100 godina, s tim $to je kompletna rekonstrukcija
videna prije 38 godina, a adaptcija i unutarnje uredenje prije 20 godina,

Za kompletnu rekonstrukeiju predmetnog objekta izdata je od nadleZnog ureda Opéine
Vis gradevinska dozvola br. 03 — UP/I - 58/1 - 77 od 21.02.1978.godine, a rjeSenje o dozvoli
za upotrebu br. 03 — UP/1 - 173/1 — 78 od 28.08.1978 godine.

A.4. Obracun netto korisnih povrSina

Na osnovu izvriene kontrole izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem
obra¢un netto korisnih povrina

A) POSLOVNI OBJEKT

a) Prizemlje 144,00m?

b) Prvi kat 94,50m?
UKUPNO: 2472.50m?

BRUTO POVRSINA

176,00m? (prizemlje) + 138,00m? (kat) = 314,00m>

BRUTO VOLUMEN
651,00m’ (prizemlje) + 512,40m’ (kat) = 1.163,60m?

A.S5. Podaci 0 zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne
nekretnine nose oznaku Sest.zgr. 538/1 1 538/2 z.u. 3673 K.O. Komi¥a, u natavi stojne kuce, s
8to je upisano pravo vlasniStva u korist Hotelskog turistitkog poduzeéa Modra Spilja d.d.
Komiza za cijelo.

Prema stanju u katastru vidljivo je da je u posjedovnom listu broj 1090 izmedu ostalog
upisana Cest.zgr. 538/1, u naravi Vela banda, zgrada povrsine 72,00m?, te Cest.zgr. 538/2, u
naravi V. banda, kuca povrsine 104,00m%m, s tim §to je upisano pravo posjeda u korist Modra
Spilja d.d. Komiza.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, odevida izvrienog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vaZede na dan izrade ovog vjestva,

B.1. Procjena prometne (trine) vrijednosti poslovnog objekta prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika ¢ metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015



Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro¥kovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te tr#ino dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trodkovnom metodom.,

U ovoj metodi utvrduje se tr7idna vrijednost nekretnine (TV) iz trzidnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljutaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vazedim standardima i zakonima.

TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — N'V).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trogkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ra¢una prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015,

Na ovaj natin izraCuna se tro$ak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost - SGV).

Procjenu vrijednosti zemljidta izra¢unao sam usporednom metodom.
Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakeija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRADPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzidno dostupne podatke odiugio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom,

Isto tako potrebno je napomenuti da s¢ poredbenom metodom trisna vrijednost
odredufe iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakeije), te sam doao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine” koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednacavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa prvim kvartalom
2016.godine, a 8to je postupak prera¢unavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opcih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomodcu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.




Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvriio sam istraZivanje lokalnog trZi%ta, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 550m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
¢est.zem. 254/6 KO, Komiza, povrine 378,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.12.2015.godine na iznos od 345.849 86kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiste locirano 300m sjeverno od predmetnog zemlji$ta, oznake
Cest.zem. 796/2 K.O. Komiza, povrdine 80,00m2
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2014.godine na iznos od 76.600,00kn.

- Poredba 3. (e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljidte locirano 750m sjeverno od predmetnog zemlji$ta, oznake
est.zem. 304 K.O. KomiZa, povriine 313,00m2
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26,09.2013.godine na iznos od 277.889,97kn.

1213

f{MDiKSI CMENA STAMBENIH HEKRETHINA
HOUSE PRIGE IMDICES

Malino korianike ds pri koriilenju podataina favedy
{Use, Rttt i

FERTR V5 §1,87

Redni broj ] 2 - 3
Katastarska opéina Komiza KomiZa KomiZa
7K., Cestica 254/6 796/2 304
Datum transakcije 14.12.2015 15.10.2014 26.09.2013
Povr§ina m? 378,00 80,00 313,00
Prodajna vrijednost Kn 345 .849,86 76.600,00 277.889,07
Prodajna vrijednost Eur 45.327.,64 10.052,49 36,510,42
Cijena Eur/m?® 119,91 125,66 116,67
Cijena Kn/m? 914,95 957,50 887,83
Indeks/dan transakeije 91,88 93,98 97.80
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03
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Korekeijski faktor 1,013 0,990 0,951
Meduvremensko 121,47 124,40 110,95
izjednalena cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemljista

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preralunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog raziika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na gesticu koja je predmet procjene pomoéu koeficijenata za preraunavanje.

Negativni koeficijenti za preraunavanje znage da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznagavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) CEST.ZGR. 538/1 i 538/2 K.O. KOMIZA — povriine 176,00m?

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Komiza Komiza Komiza Komiza
l.okacija samti centar 550m sjeverno | 300m sjeverno | 750m sjeverno
Komize u od predmetne od predmetne od predmetne
neposrednoj nekretnine i nekretnine i nekretnine i
blizini uredene 150m od 150m od 450m od morske
Setnice i morske obale morske obale obale
morske obale
Nekretnina zemljiste zemljite zemljiste zemljiste
Izvor podatka nalog vlasnistvo vlasnitvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 10/2016 12/2015 10/2014 09/2013
Meduvremensko
izjednaGanje Eur/m? - 121,47 124,40 110,95
Lokacija - kategorija Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - +15% +15% +15%
Velicina 176,00 378,00 80,00 313,00
(-20% do + 20%) - +10% 0% +10%
Oblik Pravokutni Nepravilni Pravokutni Nepravilni
(-10% do + 10%) - +5% 0% +5%
Topografija Ravno Sli¢no Sli¢no Sli¢no
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovna Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
[nfrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do -+ 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - +30% +15% +30%
Korigirana vrijednost 148,40 157,91 143,06 144,23

po m?
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Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 11.10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kx.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZi¥na vrijednost predmetnog zemljista
1Znosi:

a) CEST.ZGR. 538/1 1 538/2 K.0. KOMIZA

176,00 x 1.113,00 = 195.888,00
176,00 x 148,40 = 26.118,40Eur
UKUPNO: 195.888,00Kn 26.118,40Eur

B} SADASNIA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povriina 242,50m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povriine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

242,50m* x 6.000,00 = 1.455.000,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjenc 06.10.2016.god.

- Godina izgradnje [910.¢.+ 1978.g. (kompletna adaptacija) + 1996.g. (rekonstrukcija)
- Starost zgrade 106 god. + 38 god. + 20 god./3 = 55 god.

- Preostali vijek koritenja 65 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br, 9.)

- Fk — odabrani fakior koriftenja — 1,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS —relativna starost G/OVK = 55/120 = 0,458 (45,80%)

- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 65 god. (pravilnik prilog broj 10.}
- Zamjenska starost zgrade = 120 - 65 = 55 god,

- Linearni otpis = 55/120 = 0,458 = 45,80%

Preostala vrijednost
1.455.000,00 x 0,542 = 788.610,00Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 788.610,00Kn

Dodaju se:
B.2. Pratedi troskovi vezano za izgradnju objekta

- Troskovi izrade projektne dokumetacije 36.000,00Kn
- TroZkovi nadzora nad izgradnjom 18.000,00Kn




- Troskovi ishodenja gradevinske dozvole 4.000,00Kn
- TroSkovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn
- Trogkovi iskoléenja objekta 2.500,00Kn

b} Procjena tro$kova komunalnog doprinosa
1.163,60m* x 60,00Kn/m* = 69.816,00Kn

¢) Procjena troskova vodnog doprinosa
1.163,60m* x 16,73Kn/m°® = 19.467,03Kn

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljucaka

- Vodovodni prikljuéak 7.000,00Kn
- Kanalizacijski priklju¢ak 12.000,00Kn
- Elektroenergetski prikljudak 15.000,00Kn
Vrijednost pratecih troskova vezano za izgradnju objekta: 187.783,03Kn

Sada$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratecim trof$kovima za izgradnju objekta: 976.393,03Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 976.393,03Kn : 7,50 = 130.185,74Eur

Na osnovu prethodno iznijetog v daljnjem dijelu teksta dajem sadasnju gradevinsku
vtijednost predmetne nekretnine (SGVwm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljiSta i sadadnje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prate¢im
troSkovima za izgradnju:

Kn Eur
A) GRAPEVINSKO ZEMLISTE
a) Cest.zgr. 538/1 § 538/2 K.O. Komiza
- povidine 176,00m? 195.888,00 26.118,40

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Poslovni objekt sagraden na
Cest.zgr, 538/1 1 538/2 K.O. KomiZa
- povisine 242,50m? 976.393,30 130.185,74

SVEUKUPNO: 1.172.281,03Kn 156.304,14Eur




Koeficijenti za prilagodbu za izradun trZi$ne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(1+Z+St+V+Posl+L)xT

lokacija-Fz starost-F'st | veli¢ina-Fv | poslov.-Fposl. | legalitet -Fl trZigte-Ft TF

0,50 0,00 0,05 0,40 0,00 1,50 2,95

TrZi8na vrijednost TV =8GVy x TF = 156.304, 14 x 2,95 = 461.097,21Eur
= 1.172.281,03 x 2,95 = 3.458,229,04Kxn

Tv =3.458.229,04Kn
Tv =461.097,21Eur

Tv/NKP = 14.260,74Kn/m*
Tv/NKP = 1.901,43Bur/m?




B.3. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
objekta sagradenog na &est.zgr. 538/1 i 538/2 z.u. 3673 K.0O. KomiZa, locirano u Komi#i na
otoku Visu u Ulici Riva Svetog Mikule 17, utvrduje se da ukupna trzisna vrijednost (Tv)
predmetnih nekretnina na dan 11.10.2016.godine iznosi:

Tv = 3.460.000,00Kn ili 461.100,00Eur
Tv =3.460.000,00Kn

Tv =461.100,00Eur

NGP = 242,50m*

Tv/NGP = 1.901,43Fur/m?

Tv/NGP = 14.260,74Kn/m?

U prilogu vjeStva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemljidne knjige
t kopije posjedovnih listova.

Split, 11.10.2016.godine




B.4, Izjava procjenitelja

- Izvr$en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U tzvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruéitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narutitelja, kao niti
dokumenata i podataka kori$tenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljudaka)

- Izvjedtaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o0 metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjedtaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka, Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzidtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni trogkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjedtaju su povierljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i kori§tenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasniéke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.

Jrofvas
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 10.10.2016. 23:24 ZI uloZak u prijepisu (NHE VERIFICIRAN!)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 3673

Broj zadnjeg dnevnika: Z-949/2015

Aktivie plombe: Z-1131/2015
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemlji§ta Primjedba
(kat. jutro | Chy m2
testice)
. |ZGR STOJNA KUCA
538/1
2. |ZGR STOJNA KUCA
538/2
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
L. Vlasnigki dio: 1/1
. |HOTELSKO TURISTICKO PODUZECE MODRA SPILJA D.D., KOMIZA
{
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

[T ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, Rjesenje Trgovatkog suda u Splitu broj 5,St-
L13/2014 od 19. rujna 2014. godine, nad stedajnim duznikom MODRA SPILJA d.d. za hotelijerstvo,
ugostiteljstvo { trgovinu, KomiZa, Ribarska 72, OIB 30953977438,

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

L1 Pred 5. travaja 1996, 7Z-73/96 9,129.566.00 KN

Na temelju sporazuma Opéinskog suda u Splitu od 08. veljate 1996, godine, br. 1-90/96,
Ugovora o kratkorodnom kreditu br. 41/94 od 21. listopada 1994. godine i dodatka istom
ugovoru od 29. svibnja 1995, godine u iznosu od 4.114.783,00 kn, temeljem ugovora o
kratkoroénom kreditu br. [9/95 od 03. oZujka 1995. godine u iznosu od 250.000,00 kn, a
temeljem ugovora o izdavanju garancije br. E-165/95 u izrost od 200.000,00 kn,
uknjiZuje se zaloZno prave na teret 1. {prvog) zk. tijela, vlasnosti "Modra Spilja" Komiza,
u dvastrukom iznosu potraZivanja u visini od
devetmilijunastodvadesetdevettisudapelstogezdesetdest i 00/100 kuna sa pripadajucim
troskovima i kamatama, na kovist:

SPLITSKA BANKA D.D. SPLIT

Toebifnalra i drradade Cdatiim § b imeosbod TE I MYOEL 49420 Cheaminn: |




e NESLUZBENA KOPIJA
W

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRENTINA VIS

Stanje na dan: 10.10.2016. 23:24

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr. 332755)
Posjedovni list: 1099

[

g Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali¥te odnosno sjediSte upisane osobe QIB
H

:

1/1 "MODRA SPILJA"D.D.ZA HOT.UGOST.I TURIZ., RIBARSKA 72, KOMIZA

Podaci o katastarskim ¢esticama

sl e Broj {\dr_esa kavtflstarske Cestice/Nadin t.lporabe katas’ta.rske' Povisina/ Broj Posebn'i o
ny | & | katastarske |Sestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D.L. pravai Primjedba
festice zgrade ’ reZimi
* fo/1 M.BANDA 111 5
KUCA, M.BANDA I
112/1 VRH GOSPE 1510 10
PASNJAK 1510
112/9 POD GOSPU 443, 10
DVORISTE 443
2192  |VRH GOSPE 280{ 10
KUCA, VRI GOSPFE, 51
DVORISTE 229
22272 VRH GOSPE 16737 10
VOCNJAK 473
ORANICA 1200
: 222/3 POD GOSPU 256, 10
:f ORANICA 256
222/4 VRH GOSPE 2450 10
HOTEL, VRH GOSPE 140
ORANICA 03
222/8 POD GOSPU 535, 10
HOTEL, POD GOSPU 231
DVORISTE 304
236/2 VRH GOSPE 12470 10
PASNJAK 1247
23872 VRH GOSPE 2207 10
HOTEL, VRH GOSPE 516
PASNJAK 691




5l g Broj i&(ll'Fsa ka\tjsstarske testice/Nadin l_lporabe katas:ta.rske_ Povisina/ Broj Posebn'i o
N | & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 DL pravni Primjedba
festice zgrade reZzimi
23972 DRAGA 1013] 10
HOTEL, DRAGA 678
PASNIAK 335
243/2 DRAGA 186 ]
OSTALO NEPLODNO 186
24472 DRAGA 627, 10
¥ OSTALO NEPLODNO 627
3 2533  |DRAGA 286] 10
| PASNIAK 150
OSTALO NEPLODNO 136
253/7 DRAGA 7 1o
OSTALO NEPLODNO 7
25472 DRAGA 8501 10
SKLADISTE, DRAGA 309
DVORISTE 541
o 538/1  |VELA BANDA 720 15
ZGRADA 72
* 53872 V,.BANDA 1041 15
KUCA, V,BANDA 104
Ukupna povr¥ina katastarskih festica 11652

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim cesticama upisanim t posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA
HRYATSKI FOND ZA PRIVATIZACLJU

E Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
- Urbroy:563-04-402/97-3
Zagreb, 06.06.1997.

Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA" d.d.; KomiZa, Ribarska
72, temeljem  Clanka 42. Zakona o privatizaciii ("Narodne novine" Republike
Hrvatske br: 21/96), izdaje '

RIESENJE

U postupku pretvorbe drustvenog poduzeca "MODRA SPILJA" Komiza, a temeljem

' Zakona o pretvorbi drutvenih poduzeéa ("Narodne novine" Republike Hrvatske
br:19/91, 83/92, 94/93, 9/95), shjedece nekretnine procijenjene su u vrijednost
drustveuog kap;tala .

‘1. Lokac'ija: KOMIZA,’I(omp]eks hotela "Bigevo"

"A) ZEMLJISTE
kébr. ko - zk. ul. bI‘OJ povrsma m’
10/1° '{Komm 1738 . . 111 -
222/8 "Komiza 1225 ' 535
223/3 ©  KomiZza . 401 o190
22217 Komiza 1228 124
221 Komiza 1226 119
222/6 Komiza 1569 \ 151
219/2 Komiza - 1738 . 280
222/5 - Komi¥a 1569 90
22214 Komiza - 1569 - . o245
222/1 °  Komiza 1569 265
238/2 Komiza 3620 2207
239/2 Komiza 3620 1014
112/1  Komiza 3620 1510
222/2 . Komiza = 3620 : 1673
222/3 Komiza 3620 , 256
112/9 . Komiza 3620 443
24372 Komi3a 3620 : 186
244/2 Komi%a 3620 : 627
254/16 Komiza 3573 . 496
254117 Komiza 3573 42
Gajeva 3, HH?.HI) ZAGREDR: h[ ERGU SR TN o

CHE w(()f(‘h I, Ludida b, Mn'i" £
CRREGMOY S UL menda Mudiovaye 270, T804 Fi b o :':;;‘




Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju 1zvisena je rezervacya dionica u
protuvrijednosti zemljiSta povisSine 7.713 m2 iz. razloga $to nisu dostavljeni dokazi da
su pekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i konstenja prema
Zakonu o zabrani . . . ( NN RH 53/90161/91).

B) OBJEKTI

_ NAZIV OBJEKTA
1. Hotel "B" - novi dio
2. Hotel "B" - stari dio
3.  Hotel "C" kategorije
4.  Centralno skladiSte
5. Garaza '

2. Lokacija: KOMIZA, PlaZni objekt kupaliSte

Ay ZEMLNSTE
kg br. k.o. zk. ul. br. povrsina m”
L. 218 Komi%a 89 - 1424

Napomena: U Hrvatskom fondu za__pxivatiza’éﬁu izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista iz razloga $to nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine izuzete
od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koritenja prema Zakoou o zabrani . . . ( NN
RH 53/90161/91}). " SRR ’

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. Plazi objekt - Kupaliste

3. Lokacija: RIBLJI RESTORAN - KOMIZA -

A) ZEMLJISTE
k¢ br. ko zk. ul. br, . povr§ina m”
1. & zgr 538/1 Komiza 3673 72
2. & ozgr. 53812 Komiza 3673 104
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA -

L. Riblirestoran




J,-.f"! ] 4. Lokacija: KOMIZA, Vrtui restoran - BaSta
7/ A) ZEMLISTE
/ | k& br. k.o. zk. ul. br. povrsina m’
1. &zgr 1178 Komiza 3546 111
2. 782/2 Komiza 3546 809
B) OBJEKTI

L
o NAZIV OBJEKTA

1. Restoran - Basta

5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro
A) ZEMLYISTE
k&br. k.o. zk. ul. ~ poviSina m’

. zgr. 548 KomiZa . 660 . 32,00
. zgr. 549 KomiZa 1819 40,00

T
[ 1N w14

B) OBJEKTY

NAZIV OBJEKTA
1. Tusist biro '

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti navedenih nekretnina iz razloga $to nisu dostavijeni dokazi da su
‘nekremine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema Zakonu o
zabrani. .. ( NN RH 53/90161/91).

6. Lokaéija: BISEVO, Plaini objekt Porat

A) ZEMLJISTE
kébr. k.o. z.k. ul. povrsina m”
I. dio 7125/1 KonuzZa 1856 18,00
2. dio 7125/2 Komiza 1365 22,00
3. dio 7710 Komiza 170 146
4. dio ¢ zgr. 1066/2 Komiza 170 12

Napomena: U Hrvatskom fordu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljidta 1z razloga Sto nisu rjeSent imovinsko-pravni odnosi.




B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  Plazni objekt - "Porat” - BiSevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex Mardegié - Solana

A) ZEMLJISTE
7 k& br. k.o. zk. ul. br‘oj  povrsina m*
1. 721/1 KomiZa - 1526 90,00
2. 721/2 Komiza 1526 _ - 65,00
3. ¢. zgr. 10/2 KomiZza 1526 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija dionica u
protuvrjednosti zemljidta iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da je isto izuzeto od
zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . (NN RH '
53/90 61/91). - -

8. Lokacija: KOMIZA, Zgrada Ex ambulanta
A) ZEMLJISTE
k& br. k.o. zk ul. ~ povriina m*
1. 8. zgr. 467/1 Komiza 546 30,00
2. 223/1 Komiza 401 1062,00
3. 223/3 Komiza 401 190,00
4. 223/4 Komiza 401 106,00,
5. 223/5 Komiza 401 196,00
B) OBJEKTI -
NAZIV OBJEKTA

i Am_bu!anta

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvidena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista iz razloga $to nisu rijeSeni movinsko-pravai oduosi.
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Obrazlozenje

Rjesenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. veljaCe
1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe druStvenom poduzecu

"MODRA SPILJA" KomiZa.
Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SPILJA" d.d., KomiZa, Ribarska 72, kao pravni

- sljednik drustvenog poduzeca "MODRA SPILJA", KomiZa, poduijelo je zahtjev za

izdavanje iskaza o nekretninama koje su procuenjene u postupku pretvorbe.

Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrijednost drustvenog kapitala
ukljufene navedene nekretnine, pa je temeljem Clanka 42. Zakona o privatizaciji
("Narodne novine" Republike Hrvatske br: 21/96) i Pravilnika o visini naknade za
izdavanje rjefenja kojim se utvrduju nekretnine ("Narodne novine" Republike Hrvatske
br. 29/96) iskazano kao prethodno :

~_ POTPREDSJEDNICA
‘ : | - I\@asrga Turudié
Dostavlja se: ' . . . ) {
- "MODRA §PILJA" d.d., R R AN
‘ : R RPN V.V e
KomiZa, Ribarska 72 (2x)7 L ‘-?‘;}&‘7‘ o ]J”“/\/ v
- Pismohrana - ovdje ' g BRC RSN



4 freoubika Mrvatake
oTEE, DI BUD U SPUTE
s .

v

{ﬁéﬁu%’” s - @Mwm,-
MALENICA JURE 18 -10- 2016
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretning, . . .. .. cwesen aon 0
Slobode 37, 21000 SPLIT fﬁfi?mm e
MALENICA DARKO T, i ROTFIS

sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Mazurani¢evo Setaliste 15, 21000 SPLIT

TRGOVACKI SUD U SPLITU
Sudac: ANA GOLUB GRUIC
Predmet: 11. St —-113/2014
Stedajni upravitelj: IVO BUCAN
Stedajni duznik: MODRA SPILJA d.d. U STECAJU

VJESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG PROSTORA SA GRADEVINSKIM ZEMLJISTEM

Ocevid od 28.09.2016.godine
Ulica: Riva Svetog Mikule 112

Miesto: KOMIZA — OTOK VIS

Split, 11.10.2016.godine RSN ZRADY R
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NEKRETNINA:

A) Poslovni prostor lociran u prizemlju
stambeno - poslovnih zgrada sagradenih
na Cest.zgr. 548 1 Cest.zgr. 549 K.O. Komiza
u KomiZi na otoku Visu u Ulici Riva Svetog Mikule 1 12

SADRZAIJ:

A)YNALAZ

A.l. RjeSenja o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A.4. Obradun netto korisnih povirSina

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLIENJE

B.1. Procjena prometne ({trZzne) vrijednosti poslovnog prostora sa
gradevinskim zemljistem

B.2. Zaklju¢ak

B.3. Izjava procjenitelja

pripadajucim



UVOD:
Na traZzenje stefajnog upravitelja Ive Budana, dana 28.09.2016.godine, izvr§io sam

oCevid na licu mjesta u KomiZi na otoku Visu u Ulici Riva Svetog Mikule 1 i 2, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog prostora sa
pripadajucim gradevinskim zemljistem.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACILJA

Na licu mjesta u momentu o€evida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni prostor lociran u prizemlju stambeno — poslovnih zgrada sagradenih na Cest.zgr. 548

K.O. Komiza i Cest.zgr. 549 K.O. KomiZa, locirano u Komizi na otoku Visu u Ulici Riva
Svetog Mikule 11 2, isto€no uz asfaltiranu saobracajnicu i u blizini samog centra Komize.

MAKROLOKACHA

MIKROLOKACIIA
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A.l. RjeSenje o imenovanju

w20, stavak L0 20 Pravilalka o stalsioy sudskim:
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

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

- Zakon o vlasni$tvu 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povr$ina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JL.S o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)

2

A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Poslovni prostor je lociran u prizemlju stambeno poslovne zgrade, koja se sastoji od
prizemlja i tri kata, s tim $to se do istog pristupa sa zapadne uli¢ne strane.

Nosiva konstrukcija objekta je izvedena od kamenih zidova, sa izvedenim drvenim
medukatnim konstrukcijama, dok je zavrina krovna konstrukcija izvedena kao drvena na
dvije i Cetiri vode sa izvedenim zavrinim pokrovom od kupe kanalice, a pregradni zidovi su
izvedeni od opeke.

Predmetni poslovni prostor se sastoji od dva dijela i to zapadnog 1 istodnog dijela, s
tim 3to se zapadni dio poslovnog prostora na licu mjesta koristi, tj. isti je dat u najam
turisti¢koj zajednici Grada KomiZe i taj dio poslovnog prostora se sastoji od poslovnog dijela,
sanitarnog Cvora | skladista, dok se isto€ni die poslovnog prostora sastoji od poslovnog dijela,
s tim Sto oba dijela imaju zasebne ulaze izvana, te je isto tako izmedu dva dijela poslovnog
prostora moguéa 1 komunikacija unutarnjim vratima.

Na podovima svih prostorija su postavljene kamene ploce, dok su zidovi u sanitarnom
¢voru dijelom obloZeni zidnim keramickim plogicama vel. 15 x 5¢m, a ostatak zidova i
plafoni su bojani, osim isto¢nog dijela poslovnog prostora gdje je plafon izveden kao spusteni
*Amstrong”.

U sanitarnom ¢voru je ugradena we Skoljka sa vodokotli¢em 1 umivaonik.

Svijetla visina od poda do plafona poslovnog prostora je 2,80m,

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija
izvedena, prozori i vrata, kao drvena ostakljena.

6



U poslovnom prostoru je provedena vodovodna instalacija, odvedna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Poslovni prostor je preko glavne instalacije zgrade spojen na gradsku vodovodnu
mrezu, gradsku kanalizacijsku mreZu i gradsku elektro mreZu.

Predmetna nekretnina u kojoj je lociran poslovni prostor je starosti oko 100 godina, s
tim §to je adaptacija vriena prije 40ak godina.
A.4. Obracun netto korisnih povr§ina

Na osnovu izvrSene kontrole izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem
obraun netto korisnih povr§ina

A) POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU

1. Isto¢ni posiovni dio 33,75m?
2, Zapadni poslovni dio 20,73m?
3. Sanitarni &vor 1,83m?
4. Skladiste 5,25m?

UKUPNO: 61,56m?

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku Cest.zgr. 549 zu. 1819 K.O. KomiZa, u naravi kuca, s tim $to su u
vlastovnici pod B. upisani stambeni prostori na prvom, drugom i tre¢em katu,

Pregledom prethodno navedenog izvadka vidljivo je da u istom nije uknjiZen
predmetni poslovni prostor kao zasebna etaZna cjelina, ve¢ su samo uknjiZeni stanovi na
ostalim etaZama.

Prema stanju u katastru vidljivo je da je u posjedovnom listu broj 990 izmedu ostalog
upisana Gest.zgr. 548, u naravi V.banda, neplodno povrsine 32,00m?, dok je u posjedovnom
listu broj 908 izmedu ostalog upisana est.zgr. 549, u naravi Vela banda, kuca povriine
40,00m?,

Predmetni poslovni prostor nije uknjiZzen u zemljiSnim knjigama kao zasebna etaZna
cjelina, medutim u RjeSenju Hrvatskog fonda za privatizaciju, Klasa: UP/I - 943 - 01/97
02/168, Ur.broj: 563 — 04 —402/97 - 3 od 06.06.1997.godine navedeno je pod to¢kom 5.
Lokacija KomizZa Turist biro lociran na zeml]jistu oznake Sesz.zgr. 548 z.u, 600 K.O. KomiZa
povriine 32,00m? i Sest.zgr, 549 z.u. 1819 K.O. KomiZa povrine 40,00m?,



B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvr¥enog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trZzne) vrijednosti poslovnog prostora sa pripadajué¢im
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vazece na dan izrade ovog vjestva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjent vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te trZi¥no dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi prihodovnom metodom, a sve
temeljem ¢lanka 24, stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i ¢lanka 41. Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina,

IZRACUN VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA — PRIHODOVNA METODA

Temeljni podatak za izraun vrijednosti predmetnog prostora na osnovu prihodovne
metode je cijena mjesednog zakupa poslovinog prostora po 1,00m? na trZi$tu na podru&ju
KomiZe.

Od strane predstavnika naruditelja dostavljen mi je preslik ugovora o zakupu
poslovnog prostora sklopljen izmedu MODRE SPILJE d.d. u ste¢aju kao zakupodavea i
Turisti¢ke zajednice Grada KomiZe i Nautickog centra KomiZa d.o.0, kao zakupoprimea, u
kojem u €lanku 1. stoji da je predmet zakupa poslovni prostor u KomiZi, Riva sv. Mikule 1,
dok u ¢lanku 3. stoji da se ovaj ugovor zaklju€uje na vrijeme od 01, svibnja 2016.godine do
31. listopada 2016.godine, a u ¢lanku 4. stoji da ukupnu zakupnina iznosi 3.600,00 EUR-a.

S obzirom da povrina poslovnog prostora koji je dat u zakup iznosi 61,56m? —
33,75m* = 27,81 m?, to proizlazi da mjesetna cijena zakupnine po 1m? za razdoblje od
01.05.2016.godine -- 31.10.2016.godine iznosi 3.600,00Eur/6 mjeseci/27,81m? =
21,57Eur/m?, dok bi mjesedna zakupnina po 1m? predmetnog prostora za cijelu godinu
iznosila 3.600,00Eur/12 mjeseci/27,81m? = 10,79Eur/m?

S obzirom na prethodno u ovom vjedtvu u procjenu vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora usvajam mjesednu cijenu zakupa od 10,79Eur/m?.

Procjena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

1. PovrSina poslovnog prostora za iznajmljivanje 61,56m?

2. Mjeseéna zakupnina 10,79Eur/m?

3. Godignja trzi$na najamnina

61,56 x 10,79x 12 = 7.970,79Eur
Potencijalni brutto prihod: 7.970,79Cur




Odbijaju se:

Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate — 2% 159.42Eur

Efektivai brutto prihod: 7.811,37Eur
Odbijaju se:

- Trodkovi odrZavanja — 1% 78,11Eur

- Osiguranje — 0,5% 39,06Eur

- Porez -

- Marketing — 0,5% 39,06Eur

- Ostali operativni tro$kovi — 0,5% 39,06Eur
Operativni troSkovi ukupno: 195,29Eur
Efektivni prihod 7.616,08Eur
Netto operativni prihod: 7.616,08Eur

G - 100 godina + 40 godina/2 = 70 godina

OVK - 120 godina

RS —70/120 = 0,583

Fk -2,50

QOVK=49% = 0,49 x 120 = 58,80godine (zamjenska starost zgrade) > 50 godina
Kapitalizacija 6,00% '

Oc¢itani multiplikator — 16,13

Prihodovna vrijednost nekretnine 7.616,08 x 16,13 = 122.847,37Eur

Prometna (trzna) vrijednost predmetnog prostora: 122.847,37Eur

(G — starost objekta

OVK - odrzivi vijek koridtenja (pravilnik prilog broj 9.)

RS —relativna starost G/OVK

OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja (pravilnik prilog broj 10.)
Fk ~ faktor koristenja (pravilnik prilog broj 10.)

Stopa kapitalizacije (pravilnik prilog broj 13.)

Multiplikator (pravilnik prilog broj 14.)
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Prema srednjem te¢aju Narodne banke Hrvatske na dan 11.10.2016.godine 1 Eur
iznosi 7,50Kn iz Cega proizlazi da ukupna prometna (trzna) vrijednost predmetnog poslovnog
prostora procjenjena temeljem prihodovne metode iznosi:

122.847,37 x 7,50 =921.355,28Kn

Ukupna prometna trZna vrijednost predmetnog poslovnog prostora izradunata temeljem
prihodovine metode iznosi:

~122.847.37Eur
-921.355,28Kn

a po 1,00m? netto korisne povriine iznosi

122.847,37 : 61,56 = 1.995,57Eur/m?
921.355,28 : 61,56 = 14.966,78Kn/m?




B.3. Zaklju¢ak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
prostora lociranog u prizemlju stambeno — poslovne zgrade sagradene na Sest.zgr. 548 K.O.
KomiZa i Cest.zgr. 549 K.O. KomiZa, locirano u KomiZi na otoku Visu u Ulici Riva Svetog
Mikule 1 1 2, utvrduje se da ukupna trzi$na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
11.10.2016.godine iznosi:

Tv = 921.400,00Kn ili 122,900,00Eur
Tv =921.400,00Kn

Tv =122.900,00Eur

NGP = 61,56m?

Tv/NGP = 1.995,57Eur/m?

Tv/NGP = 14.966,78Kn/m?

Kao §to je navedeno pod A.S. predmetni poslovni prostor nije uknjiZen u zemljiinim
knjigama kao zasebna etaZna cjeling, medutim isti je obuhvacen Rjefenjem Hrvatskog fonda
za privatizactju u postupku pretvorbe,

U prilogu vjeStva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemljidne knjige
i kopije posjedovnih listova.

A TSN
o 3

Split, 11.10.2016.godine



B.4, Izjava procjenitelja

- [zvrien je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjedtaju su koristeni podaci prikupljeni na ogeviduy, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvr8ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemlji¥ne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa 1 ostalih komunalnih prikljucaka)

- lzvjedtaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne 0 ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjencj vrijednosti

- Mi8ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzigtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao 1 zastupnicima Naruéitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost, Bilo
kakvo 8irenje, distribucija i kopiranje ovog izvje§taja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja,

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnitke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovatkog suda, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud a Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 10.10.2016. 23:24 ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)
Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 1819
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B“ﬁj Povriina
Rbr, zemljista Oznaka zemljiSta Primtjedba
(kat. jutro | chy m2
testice)

1. ZGR 551 (KUCA
2. ZGR 549 [KUCA

3. ZGR 550 (KUCA
UKUPNO:

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Pred. 17. svibnja 1994, 7-67/94

ZabiljeZuje se odbijanje zahtjeva, Ureda za katastar { geodetske poslove Split - [spostava Vis za cijepanje
test.zem. 1078 na dvor pd 19 m2 i kudu od 03 m2.

B
Yiastovnica

Rhbr, SadrZaj upisa Primjedhba

L. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1. stambeni prostor trosobnog stana smjesten na I (prvom) katu ;

(/4 MARDESIC ANTICA UD. VICKA ROD. BOZANIC

1/4 MARDESIC MATTHEW POK. VICKA

1/4 MARDESICH ANDREW POK. VICKA

174 URSICH INA POK. VICKA ROD. MARDESIC

2. Suvilasniéki dio s needredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. stmmbeni prostor dvosobnog stana smjesten na Il (drugom) katu ;

1/4 ZANKI FRANJO POK. ANDRIJE, OIB: 51962358992, SPLIT, VUKOVARSKA 108 ggg 20.03.1941.
1/4 ZANKI NIKOLA POK. ANDRLIE, OIB: 52866062758, KOMIZA, ZRINSKO-FRANKOPANSKA 31 m)) 05.12.1947.
2/4 VIDOVIC PERINA 7. JERKA ROD. MARDESIC, KOMIZA, LUCICA BB ggg 22.10.1925.

2.1 Pred. 6. svibnja 2014, godine Z-405/14

Zabitjezuje se odbijanje provedbe riedenja o nasljedivanju broj (3-36/13 iza pok. Perine Vidovié glede
vlasnidtva dijela Cest. zgr. 549, 550, 551,

D FambiiEankniideng cevacdale (ot § i ireaded 11 N4 108000




I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)

Katastarska opéina: 332758, KOMIZA Broj ZK ulo$ka: 1819
VISE ZK TIJELA
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

3. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
1. stambeni prostor trosobnog stana smjeiten na III {trecem) katu ;

1/3 FELANDA MARGA UD. ANDRIJE

1/3 MARINKOVIC IVKA ZENA IVANA

1/3 MARDESIC KATA ZENA NIKOLE

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi kojt vrijede za sve udjele na B listu:

.1 Nekretnina upisana u listu A, 1.(prve) i 2. (drugo) zl.tijelo, uknjiZena je kao:

DRUSTVENO VLASNISTVO

C

Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 10.10.2016.

Powmliidnnlniitng rroadal fdabum iovrienna igraded T ED A 04T 0 Ctraninn




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRENTINA VIS

Stanje na daa: 10.10.2016. 23:24

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr. 332755)
Posjedovni list: 908

Udio Prezime i ime ednosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe O1B
348 ANTICA MARDESIC, SAN PEDRO,W17TH STR.340, SAD
4/48 MATE MARDESIC, RIVA [, KOMIZA 16858213634
3/48 ANDRIJA MARDESIC, IRVINE,CHERBURG 15211, SAD 70712427744
3/48 PERINA MARDESIC, SAN PEDRO,W I6TH STR.340, SAD 99487816961
10/48 "MODRA SPILJIA"D.D.ZA HOT.UGOST.I TURIZ,, RIBARSKA 72, KOMIZA
8/48 PERINA VIDOVIC, TRONDHEIMSKA 5, SPLIT
4/48 MARGA FELANDA, NEPOZNATA, SAD
4/48 IVKA MARINKOVIC, NEPOZNATA, SAD
9/48 NIKOLA ZANKI, ULICA ZRINSKO-FRANKOPANSK 29, KOMIZA 52866062758
Podaci o katastarskim Cesticama
B . Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske N . Poscbni
: B2 e . . ) ) i o oy Povedina/ Broj A N
w | & | katastarske | {estice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj w2 DI pravai Primjedba
Sestice zgrade e reZimi
# 549 VELA BANDA 401 15
KUCA, VELA BANDA 40
* 550 VELA BANDA 431 158
KUCA, VELA BANDA 43
* 551 VELA BANDA 291 15
KUCA, VELA BANDA 29
# 589 VELA BANDA 18] 15
) KUCA, VELA BANDA i8
* 1D 590 VELA BANDA 341 15
7 DVORISTE 34
Ulkupna povriina katastarskih Sestica 164

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnitvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu,




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEXRENTINA VIS

© Stanje na dan: 10,10.2016. 23:24

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOMIZA (Mbr, 332755)
] Posjedovni list: 990

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisaune osobe OIB

11 GRAD KOMIZA, KOMIZA, HRVATSKIH MUCENIKA 0

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nafin uporabe katastarske - . | Posebni
% g katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj PovrSina/ Broj pravni Primjedba
festice zgrade m2 D.L. rezimi
6 SV.BLAZ 80| 10
KRS 30
* 1072 M.BANDA 678! 15
OSTALQ NEPLODNO 670
* 11 PLOCA 35 15
PROLAZ 35
* 14 PLOCA 35 15
RUSEVINE 35
% 15/2 PLOCA 19| 15
RUSEVINE i9
29/6 PECINA 6051 10
PASNJAK 6051
29/8 PECINA 6773 10
PASNIAK 6773
29/11 PECINA 1784 10
PASNIAK 1784
29/13 PECINA 2285 10
PASNIAK 2285
29/24 KOKOSINJAK 5255, 10
PASNJAK 3500
SUMA 1755
54 M.BANDA wo| 15
ULICA £00
66 |M.BANDA 320 15
ULICA 32




Lo ] .B‘roj i\drvesa kaffistarsk‘e ées’tice/NaEin l.lp?mbe katas,t::{rske‘ Poveina/ Broj Posebn.i o
N cata.stf-irske Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravmi Primjedba
Cestice zgrade rezimi
254/13 |DRAGA 468, 10
PUT 468
257/13  |DRAGA 516/ 10
PASNJAK 516
257/15  |KOMIZA 39 10
PASNJAK 39
28716 |NJIVA 6/ 10
PASNJAK 6
258/1 DRAGA 7560 10
DVORISTE 756
260/1 DRAGA 1468 10
DVORISTE t468
319 NORPINA 3250 10
VOCNIAK 325
333 NORPINA 143 10
VOCNJAK 143
* 344 SELO 76| 15
ULICA 76
* 362 SELO 320 15
PROLAZ 32
414/2 VRH GOSPE 1239] 10
PASNJAK 1239
* 415 SELO 123 15
PROLAZ 123
4251  |SELO M| s B
RUSEVINE 39
* 467/2 M.BANDA 22) 15
ULICA 22
: 467/3  |V.BANDA 20| 15
ULICA 20
® 478 V.BANDA 991 I5
ULICA 99
* 547 V.BANDA 2121 15 KD
ZGRADA 212
B 548  |V.BANDA 32| 15
OSTALO NEPLODNO 32
D 577 VELA BANDA 6] 15
DVORISTE 16
* 584 V.BANDA 104] 15
PUT 104
* 627/1 SV.ROK 69 15
PUT 69
. 6272 |SV.ROK 0t 15

PuT




REPUBLIKA HRVATSKA
HRVATSKI FOND ZA PRIVATIZACLJU

Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
Urbroj:563-04-402/97-3
Zagreb, 06.06.1997.

Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA" d.d., Komlza Ribarska
{ 72, temeljem &lanka 42, Zakona o privatizaciji ("Narodne novine" Republike
R Hrvatske br: 21/96), izdaje o '

RIJESENUJE
U postupku pretvorbe drustvenog poduzeca "MODRA SP[LJA" Koxmza a temeljem
Zakona o pretvorbi drultventh poduzeéa ("Narodne novine” Republike Hrvatske

br: 19/91, 83192, 94/93, 9/95), slijedece nekretnine procgen_]ene su u vrijednost
drustvenog kapxtala ' :

1. Lokacqa KOMIZA Ixompleks hotela "Blsevo

'A) ZEMLJISTE
kc b.r., ko, - zk: ul broj ... povr§inam® .,
10/1 ‘Komiza 1738 . 1
222/8 "Komiza 1225 535
223/3 - Komiza . 401 - 190
22217 KomiZa 1225 124
22] Komiza 1226 119
22276 Komiza 1569 : 151
219/2 Komi%a - 1738 - 280
222/5. - KomiZa 1569 90
222/4  Komiza - 1569 245
222/1 ©  Komi%a 1569 265
238/2 Komiza 3620 2207
239/2 ‘KomiZa 3620 1014
11271 Komiza 3620 1510
222/2 Komiza 3620 : 1673
222/3 Komiza 3620 256
112/9 KomiZa 3620 443
243/2 Komiza 3620 186
244/2 Komiza 3620 ~ 627
254/16 Komiza 3573, . 496

254/17 _Komiia - 35713 421

Gujevi 30, I00M ZAGRER: tel: 43693 11 Fax: 436913 360010, 1559141, 230 152
CHEMCOLOR, T Ludids 60 1005 2ACRRYE: 0 h 13550 10 30
CHRGAO S U prada Sarhovarn 271, D008 Z0 BB v o 00708 e 0 St s fa s Do n




Napomena: U Hrvatskom foudu za privatizaciju izvrSena je rezervacya dionica u
protuvrijednosti zemlji§ta povrdine 7.713 m2 iz razloga $to nisu dostavieni dokazi da
su nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema
Zakonu o zabrani . . . { NN RH 53/90 161/91).

B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA

1.  Hotel "B" - novi dio
2. Hotel "B" - stari dio
3.  Hotel "C" kategorije
4.  Centralno skladiste
5.

Garaza

2. Lokacija: KOMIZA, Plazni objekt kupalite

A) ZEMLYISTE
k& br. ko. zk. ul. br. povrsina m’

L. 218 Komiza 89 ° . 1424
Napomena: U Hrvatskom fondu. za"_privatiza'(i:i.];:u 1zvrSena je fezewaciia dionica u
protuvrijednosti zemljiSta iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine izuzete
od zabrane prijenosa prava raspolagan_]a 1 konstenja prema Zakonu o zabrani. .. (NN
RH53/90 161/91). '
B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. Plazni objekt - Kupaliste

3. Lokacija: RIBLJI RESTORAN - KOMIZA -

A) ZEMLJISTE
k¢ br. k.o, zk. ul, br. . povrdina m”
I & zgr 538/1 Komiza 3673 72
2. ¢. zgr. 538/2 Komiza 3673 104
B) OBJEKTTI
NAZIV OBJEKTA -

1. Riblji restoran



O
Fs .
! 4. Lokacija: KOMIZA, Vrtni restoran - BasSta
F
Z‘f -
{ A) ZEMLJISTE
_,;ff k& br. k.o. zk. ul. br. povrina m’
. 1. & zgr. 1178  Komiza 3546 111
2. 782/2 KomiZa 3546 809
Co B) OBJEKTI
L/
Y NAZIV OBJEKTA

1. Restoran - Bagta

5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro

A) ZEMLJISTE
k& br. k.. Zkul. . povrdina m’
1. &zgr.548  Komida 660 32,00
2. & zgr. 549 Komiza 1819 40,00
B) OBJEKTI
- NAZIV OBJEKTA -
1. Turist biro

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvifena je rezervacija diomica u
protuvrijednosti navedenih nekretnina iz razloga $to nisu dostavljeni dokazi da.su
.nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja 1 koriStenja prema Zakonu o
zabrani. .. ( NN'RH 53/90161/91). '

6. Lokacija: BISEVO, Plaini objekt Porat

A) ZEMLIJISTE
kcbr. ko. z.k. ul povréina m’
1 ~dio 7125/1 Komiza - 1856 18,00
2 dio 7125/2 KomiZa 1365 22,00
3. dio 7710 Komiza 170 146
4. dio &. zgr. 1066/2 Komiza 170 12
Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u

protuvrijednosty zemljista iz razloga §to nisu rijeSeni imovinsko-pravai odnosi.




B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1. PlaZni objekt - "Porat” - BiSevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex Marde§ié - Solana

A) ZEMLJISTE
k& br. k.o. zk. ul. brbj " povréina m®
| 3 721/1 Komiza 1526 90,00
2. 72112 Komiza 1526 . 6500
3. ¢. zgr. 10/2 Komiza 1526 ' 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izviSena je rezervacija diomica u
protuvrijednosti zemljiita iz razloga $to nisu dostavljeni dokaz da je isto izuzeto od
zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . ( NN RH
53/90.1 61/91). o o

8. Lokacija: KOMIZA, Zgrada Ex ambulanta

A) ZEMLJISTE
k& br. k.o. zk ul. ~ povrsina m’
1. &azgr467/1  Komiza 546 30,00
2. 223/1 Komiza 401 1062,00
3. 22373 Komiza 401 190,00
4. 223/4 Komiza 401 106,00,
5. 223/5  KomiZa 401 196,00
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA

I, Ambulanta

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista iz razloga $to nisu rijeSeni imovinsko-pravai odnosi.
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Obrazlozenije

Rjeenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. veljale
1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe druStvenom poduzecu

"MODRA SPILJA" KomiZa. )
Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SPILJA" d.d., KomiZa, Ribarska 72, kao pravmi

. sljednik drustvenog poduzeta "MODRA SPILJA", KomiZa, podnijelo je zahtjev za

izdavanje iskaza o nekretninama koje su procijenjene u postupku pretvorbe.

Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrijednost druStvenog kapitala
ukljulene navedene nekretnine, pa je temeljem Clanka 42. Zakona o privatizacipt
("Narodne novine" Republike Hrvatske br: 21/96) 1 Pravilnika o visini naknade za
izdavanje rjeSenja kojim se utvrduju nekretnine ("Narodoe novine” Republike Hrvatske
br. 29/96) iskazano kao prethodno. ' -

__ POTPREDSJEDNICA
-. . Matija Turudié i
Dostavlja se: _ S ' _ . o o /
- "MODRA SPILJA" d.d.," Sy 11 f\...-v‘/"_\g' A

Komi¥a, Ribarska 72 (2x ) =
- Pismohrana - ovdje ' . ST
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Sudac: ANA GOLUB GRUIC

Predmet: 11. St-113/2014

Stedajni upravitelj: IVO BUCAN

Ste¢ajni duznik: MODRA SPILJA d.d. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG OBJEKTA SA GRAPEVINSKIM ZEMLJISTEM

Ocevid od 28.09.2016.godine

Mijesto: OTOK BISEVO

Split, 11.10.2016.godine




NEKRETNINA:

A) Poslovni objekt sagraden na dijelu Cest.zgr. 1066/2, dijelu Cest.zem. 7125/1,
dijelu Cest.zem. 7125/2 i dijelu &est.zem. 7710 K.O. KomiZa
na otoku BiSevo u predjelu Porat
o B} Gradevinsko zemljiste
a) Dio Cest.zgr. 1066/2 z.u. 127 K.O. KomiZa
b) Dio Cest.zem. 7125/1 z.u, 1856 K.O, Komiza

¢) Dio Cest.zem, 7125/2 z.u. 1365 K.O. KomiZa
d) Dio &est.zem. 7710 z.u. 170 K.O. KomiZa

SADRZAIJ:

A)NALAZ

A.l. RjeSenja o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A.3. Opis zatedenog stanja nekretnina

A.4. Obracun netto korisnih povrdina

A.5. Podaci o zemljidnoknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLJENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuéim
gradevinskim zemljitem

B.2. Zakljugak

3.3. Izjava procjenitelja




UvobD:
Na traZenje stecajnog upravitelja Ive Bulana, dana 28.09.2016.godine, izvriio sam

ocevid na licu mjesta na otoku BiSevo u predjelu Porat, a sve u svrhu:

utvidivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog objekta sa
pripadajuc¢im gradevinskim zemljistem.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeéi
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni objekt sagraden na dijelu Cest.zgr. 1066/2, dijelu Cest.zem. 7125/1, dijelu Cest.zem.

7125/2 1 dijelu cest.zem. 7710 K.O. KomiZa na otoku Bisevo u predjelu Porat, u zapadnom
dijelu otoka u neposrednoj blizini uredene pjedtane plaze.

MAKROLOKACHA

MIKROLOKACUA
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A.l. RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRY
TREOVACKE ST © SPLITU

VHED

PRHEDSTEDNINS Suny

Prul'altdm rgu\ abkw sudi u ‘:;Jhlu u posmpku imeitny: '1I!Ja st’slmll %tldsiﬂh
viestaka, emeliont Gdredbe clanka 31, i 126, stavak 4. Zakoni o sudoving (Navoidne
noving™ broj: 28/13), 1@ Clunka 10, &lﬂ\dk tob 20 Pravilnika o siedniod sudskim
viesiacima, "Nurodae novine” broj: 38/ 10, dana 26, ozaike 2814, godine, donosi

o Sudskom vieftaku. firt Malendci, ing, )J;lij,. kel je e suu(,m Ukeda
“meedsjadnikn, Trgovadkog suda w Splity broj: 4 Su-735/12 0d 20, sjednfa- 2013,
“gadine, ponovio imenovan 7o stalog Sudskog vieSlaka za podeudie pradivelistva
veijeme. od 4 godine, prodirje se podrudfe vieltafenja na djelunost procjena
nikretning - dradevina i pradevinskog zemljista. ’

ObrazloZenge

Ture Malenica; ing. grad., iv Sphite. Shobode 37, je podnio ovem sudu zaltjeyv
24 profirenjen pedrudja vieStadenia i na djelatnost m-ncji:nu nekreting. Nabme, da ju
ricdenjem ovoy suda broj: 4 hu« 332002 od 290 sijeinjn 2003, sodine ponovag
imenovan stalnin sudskim e i za urhdilelisteo ma viijeme od 4 godine, ali da.
sl u vja.':.hii.t.njlma Y] -.(-.m;mm i parhitnim predmetima ovog suda r(,du\;ln obiivljd
procjen. nekreliing, pa siog EI!L(R;VL di e aaprijed navedeho riesenje dnpum it

- nadin da Gé-Jsm sadravati imenovanie za oviodtenog swdskop debteka va oprogjena -

nekremizn®,

Ova sud o Mevatsion drufiva sudskib vieStaka zotadio migienis o tome je it
sudski vitstak  Muiénicn iy Jure, temeljom same Sinjunice 3o 2a poteebe sudskil
postupaka obavlfa § prociene nekretnina, mod bit imenovan b swdskog viestaka za
pudridje prociene nekremina,

Flevaisko deadive sadskily vieStaka je v svom dopisy Urbiop: To- 037720 14 G-
0% okujka 2014, podine navelo da je o Hrvatskom deugoas sudskih vjestaka - sekeija
en graditelisivo © arhitekiurg, zauzet stay da sudski viedtael za - gradifeljsrvo
whitekiirn imaju - potrebia zhanja i vieltine & obavljaaie progiena vrifednosti.
nekretninin - gradeving i gradevinskog sémljidta. © da u-tom smisle sinatrdju da

Trgovadki std u Splitu thode dondjeti rickonie o imenovaniu gospoding Jure Malenice
ing. grad. stinimsudsiom vieltakom za geaditeljstvo i prociene aekretning,

‘?|I}L(|0ln mntdump_. ndludeno je kao u igrec ovog vedenia.

B v
e,
\‘;{'ir

A PEAVNON l? :
Protiv envog riesenja nerzadovoljma stranka Hgde v;u\'m sutbu Ministarstvo pravosuda;
Republike. Hrvilske u Zagrebu, o voke od 15 dana od prifema rjesenja. Zatha s
peddosi u 2 primjerka ptitem ovoy s,

O toime ahavijest:

1. Jure Malenica, Slobode 37, Spin
2. Ministarsivo pravosada, RIL
FApi vjetaka, ovdje




REPURLIRA FIRVATSK A
PRGUVAUK] SUD U SPLETL
HRER PREOSHIDNIE A SEDA

Hrojr 4 Su- 188716
Split L svibnja 2016, peckine

Predsiedniva Trpovadkog sudu u Sphi Franka Buzov, 1 postupku Itesovanja
stalnih sudskily viestaka i procieniteljo, wineliem odredbi clanka 38, 31, 1126, 50 4.
Zakona o siadovima (Naredne novine broj: 28713, 33713 1 82419, te odredivi ¢hanks 5.
20, Pravilaika o stafsiin sadskim vieltactme (Narodne novine brop T840 12015
dasta B osviboga 2016, godine

rijedila je

L Drarko Malenica. ing. gradl. iz Sphte Malurmiceve tolabs enic se
stulning sadskim gjesakons Urgovithog suda u Splity za gradielistva | ra progjeny
nekrethina,

IL =, Stulnisudski viestuk se imemsie 2 vifjeme od 4 (Getil) godine, 2 po proteki

togw roka moZe biti poiovnoe inenovig,

Obrislokenie

Darke Malenica, ing. grad. b Splia, Maswanideve Setaliie 13, podnio je
raltjev zu imenovanje a stdnoz sudskog viestaka Trgovackoy suda o Splin 7
graditeli<rve Era progjenu ackretning. Uy svaj zadsjey imenovini ;
domovaivn, diplemu Gradevis icktonskoy Jakuhicta b &
2005, podine, potvii Hevalskog zavoda w0 misovinsko os
fvanjo. Opcinskog suda u Splin od 220 mwvnjs 2Mlo. godine, policu
E jefonje. Zapaniiskog suda u Sphia posl, brof 4 Su-d3B22013 ad 01

snta 4. podise Kojim imengje stalnim sudskien viedtakom tog suda za -
araditelisteo, W jedenie Pupaniiskog sudi Splitn posd, ol 4 Su-7052005 od o,
o ZOES, godine kojine se sl irmenaie stalim sadshim viess
procieny nekremin,

sriloZio Zivolopis,
ity od F4 srpaja
e, uvjerenje o

v

akenn tog suda v

Uvidom w podnifed zatgey 5 prlo2ent dokmnentaciiy, 0 makon pribaviienih
poditakn propisanih odredboin G ]
fzvnda iz Karsene ovidencije
F6-02 od 03, avibpp 2016

4

i -02-01
va uvpele za

podine, utvidene je da bnenovani ispunj

Brensvanje 7 stalnog sudskog
stiiedom irnijetog nebado adl

s jeftaker i
i Ko v

B

nki Hucoy

POHTKA O PRAVNOM LIJER:
Protiv ovon resenia nije dopudiona 2alba, wmeljenm odredbe Hanka 176, 51, 8. Zakoua
asugovia, te otedbe Hanka 1 stavak 4. Pravilodba o staliim sudsh s ViAbaein,

DN

L. Barkar Maleniva, Muzurmnicevo setligte 3, Split
2. Minislarstvo provosuda, R

3 Spls Su. ovdic




A.2. Popis primjenjenth propisa i strune literature

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

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

-~ 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 prostornem uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povréina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, [/12014)

A.3. Opis zatecenog stanja nekretnina

Do predmetnog poslovnog objekta se pristupa sa zapadne stranc sa prostora betonskog
platoa, te se isti sastoji od prizemlja i prvog kata.

Nosiva konstrukcija objekta je tzvedena od betonskih zidova debljine 40cm, s tim §to
medukatna konstrukecija nije izvedena, dok je zavrina krovna konstrukcija izvedena kao
drvena na dvije vode sa zavrinim pokrovom od valovitog salonita,

Predmetni objekt se u naravi koristi kao restoran i isti se sastoji od prostora za goste
kuhinje, dvije spreme, sanitarnog ¢vora za goste i sanitarnog &vora za osoblje.

2

Pod u prostoru za goste je zavr$no izveden kao cementna glazura, dok su zidovi u
podnoZju dijelom obloZeni drvenom oblogom, a ostatak je obraden cementnim $prucem, dok
je na plafonu postavljena ukrasna trstika.

U kuhinji i spremama na podu su postavljene terazzo plodice vel. 20 x 20cm, dok je
dio zidova u kuhinji obloZen zidnim keramickim plo€icama vel. 15 x {5¢m, a ostatak zidova u
kuhinji je obraden na $pruc, a zidovi u spremama su bojani,

U sklopu kuhinje u jugoistofnom dijelu je izveden unutarnji kamin,

Na podovima i dijelu zidova u sanitarnim Cvorovima su postavljene keramicke
plo€ice, a ostatak zidova je bojan, s tim 3to su u istima ugradene we $koljke sa vodokotli¢ima
i umivaonici.

Unuiarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija
tzvedena, prozori 1 vrata, kao drvena ostakljena, osim ulaznih vrata koja su izvedena kao
drvena puna.



U poslovnom objektu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Poslovni objekt je spojen na elektro mrezu, dok je kanalizacija spojena na septicku
jamu koja je izvedena zapadno uz predmetni objekt.

Predmetni objekt je starosti oko 70 godina.

A.4. Obracun netto korisnih povr$ina

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obraun
netto korisnih povrsina

A) POSLOVNI OBJEKT

I. Prostor za goste 102,50m?
2. Kuhinja 35,20m?
3. Sprema 17,00m?
4. Sprema 8,30m*
5. Sanitarni ¢vor za goste 6,00m?
6. Sanitarni &vor za osoblje 2,50m?
UKUPNO: 171,50m?
BRUTO POVRSINA
198,00m?

BRUTO VOLUMEN
1.425,60m’

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidijivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku Cest.zem, 7125/1 zu. 1856 K.O, Komiza, u naravi vinograd i steralo
poviine 600,00m?, kuéa povrSine 18,00m? i dvor povriine 655,00m?, ukupne povriine
1.273,00m?, s §to je upisano pravo vlasni§tva u korist Stanoevié-Limozina Salvestro i Jongié-
Mile-Straza za po 1/2 idealnog suvlasnickog dijela nekretnina.

Pregledom izvadka iz zemljigne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku Cest.zem. 7125/2 z.u. 1365 K.O, KomiZa, upisana u zk tijelu IIL., u
naravi vinograd povrdine 100,00m?, dvor povriine 134,00m?* i kuéa povrdine 22,00m?, ukupne
povriine 256,00m?, s §to je upisano pravo viaspistva u korist Mardesi¢ Peronja Andrije za
[2/70 idealnog suvlasniCkog dijela nekretnina, Mardesi¢ Peronja Kate za 5/70 idealnog
suvlasnickog dijela nekretnina, MardeSi¢ Peronja Vicka za 53/210 idealnog suvlasnikog
dijela nekretnina, Marde8i¢ Peronja Petra i Matilde za po [06/1260 idealnog suviasnitkog
dijela nekretnina, Marde$i¢ Alenke, Tipi¢ Jelene, Franje i Ante, Bjazevich Nyree Anite,
Easterbrook Regine Penelope, svi za po 53/1260 idealnog suvlasnic¢kog dijela nekretnina.



Pregledom izvadka iz zemljidne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku €est.zem. 7710 z.u. 170 K.O. Komiza, upisana u zk tijelu IX., u naravi
put povriine 878,00m? i kuéa povrine 146,00m?, ukupne povidine 1.024,00m? s §to je
upisano pravo vlasnistva u korist Opcine KomizZa za cijelo.

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku dest.zgr. 1066/2 z.u. 127 K.O, Komiza, upisana u zk tijelu V., u naravi
rufevina povriine 85,00m? i poljska kuca povrdine 12,00m?, ukupne povrdine 97,00m?, s §to
Je upisano pravo vlasnidtva u korist Martinis-Kriko Nikole za cijelo.

Iz prethodnog je vidljivo da Cestice zemlji$ta na kojima je sagraden poslovni objekt
nisu vlasnistvo stecajnog duznika, medutim prema RjeSenju Hrvatskog fonda za privatizaciju,
Klasa: UP/T — 943 — 01/97 — 02/168, Ur.broj: 563 — 04 — 402/97 - 3 od 06.06.1997 godine u
postupku pretvorbe pod tockom 5. Lokacija Bisevo, plaZza Porat stoji da se predmetna parcela
sastoji od:

f. Dio Sest.zem, 7125/1 z.u. 1856 K.O. KomiZa u povrdini od 18,00m?
2. Dio Cest.zem. 7125/2 z.u. 1365 K.O, Komiza u povriini od 22,00m?
3. Dio est.zem. 7710 z.u. 170 K.O. Komiza u povréini od 146,00m?
4. Dio Cest.zgr. 1066/2 z.u. 170 K.O. Komiza u poviSini od 12,00m?

a §to ukupno iznosi 198,00m?,

Identifikacijom 1 izmjerom na licu mjesta je nesporno da predmetni dijelovi parcele u
povr§ini od 198,00m* obuhvadaju bruto povidinu predmetnog posiovnog objekta od
198,00m?.

Od strane ste¢ajnog duznika dostavljena mi je kopija presude Opcéinskog suda u Splitu
br. P1 —5737/10 od 30.12,201 1.godine u kojoj stoji da je tuZitelj Modra Spilja d.d. iz KomiZe
vlasnik i posjednik dijela nekretnine i to dijela Cestzem, 7710 zu. 170 K.O. KomiZa u
povriini od 146,00m?, a koji se odnosi na zemljiste ispod poslovnog objekta.

Potrebno je napomenuti da za ostale dijelove festica na kojima je sagraden predmetni
postovni objekt ste€aini duznik nije viasnik zemljista, medutim istu povrdinu sam obuhvatio u
procjeni vrijednosti predmetnog poslovnog objekta u ovom elaboratu, na traZenje
predstavnika steCajnog duZnika jer je¢ isto obuhvateno RjeSenjem Hrvatskog fonda za
privatizaciju.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrienog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vazece na dan izrade ovog vicétva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog objekta prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trogkovna metoda.



Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o predmetnim nekretninama, te trzi$no dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi troskovnom metodom.

U ovoj metodi utveduje se trZiSna vrijednost nekretnine (TV) iz trZidnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljudaka, okoliga i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara proc¢jenjivanoj, ali je radena prema vazedim standardima i zakonima.

Trosak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).

Sada8nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se racuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nadin izraduna se trosak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost — SGV).
Procjenu vrijednosti zemljiSta izraCunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretninama, te trZidno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakceije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trzidta nekretnina "e Nekretnine” koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja,

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina - te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednacavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim &to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa prvim kvartalom
2016.godine, a Sto je postupak preradunavanja razlika u konjukturt do kojth se dolazi zbog
promjena opcéih vrijednosti odnosa na trzidtu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HND zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavijenih podataka



Za potrebe ove procjene izvrdio sam istraZivanje lokalnog trZita, te sam koristio
informacijski sustav tZidta nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. (e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiste locirano 550m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
Cest.zem. 254/6 K.O. KomiZa, povrsine 378,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.12.2015.godine na iznos od 345.849,86kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 300m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
gest.zem. 796/2 K.O. Komiza, povisine 80,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.10.2014.godine na iznos od 76.600,00kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljidte locirano 750m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
test.zem. 304 K.O. Komiza, povriine 3 13,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.09.2013.godine na iznos od 277.889,97kn.

;Ill[}EKSi CIJERA STAMEAEIRH HEXRETHINA
{HOUSE FRICE INDICES

i Welimo kerisnike da prl korlste
lisers are Windily roquestod 15 5|

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Komiza KomiZa KomiZa
7K. Cestica 254/6 796/2 304
Datum transakeije 14.12.2015 15.10.2014 26.09.2013
Povréina m? 378,00 80,00 313,00
Prodajna vrijednost Kn 345.849,86 76.600,00 277.889,97
Prodajna viijednost Bur 45.327.64 10.052,49 36.516,42
Cijena Eur/m? 119,91 125,66 116,67
Cijena Kn/m? 914,95 957,50 887,83
Indeks/dan transakcije 01,88 03,98 97,80
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03

| Korekeijski faktor 1,013 0,990 0,951
Meduvremensko 121,47 124,40 110,95
izjednacena cijena Eur/m




Izrafun vrijednosti zemljiSta
Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednalavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika 1 njthovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preradunavanije.

Negativni koeficijenti za preraunavanje znale da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznafavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vide vrijedna,

a) DIO CEST.ZGR. 1066/2, DIO CEST.ZEM. 7710, DIO CEST.ZEM. 7125/1 1 DIO
CEST.ZEM. 7125/2, SVE K.O. KOMIZA — ukupne povriine 198,00m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna | Usporedna 2 Usporedna 3
Mijesto Bisevo Komiza Komiza Komiza
Lokacija Uvala Porat v | 10km sjeverno | 10km sjeverno | [0km sjeverno

zapadnom od predmetne od predmetne od predmetne

dijelu otoka nekretnine i nekretnine i nekretnine i

Bidevau 150m od 150m od 450m od morske
neposrednoj morske obale morske obale obale
blizini uredene
plaze

Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka nalog vlasnistvo viasniitvo vlasnidtvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 1072016 12/2015 10/2014 09/2013
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? - 121,47 124,40 110,95
Lokacija - katcgorija Odligna Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do -+ 20%) - +10% +10% +10%
Veli¢ina 198,00 378,00 80,00 313,00
(-20% do -+ 20%) - +10% 0% +10%
Oblik Pravokutni Nepraviini Pravokutni Nepravilni
(-10% do+ 10%) - +5% 0% +5%
Topogratija Ravno Sli¢no Sliéno Sliéno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - +25% +10% +25%
Korigirana vrijednost 142,45 151,84 136,84 138,69
pom’

Prema srednjem teCaju HNB-a na dan 11.10.2016.godine [EUR iznosi 7,50Kn.




Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZi¥na vrijednost predmetnog zemljista
iznosi:

a) DIO CEST.ZGR. 1066/2, DIO CEST.ZEM. 7710, DIO CEST.ZEM. 7125/1

I DIO CEST.ZEM. 7125/2 K.0. KOMIZA

198,00 x 1.068,38 = 211.539,24

198,00 x 142,45 = 28.205,10Eur
UKUPNO: 211.539,24Kn 28.205,10Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA
B.1. Nova gradevinska vrijednost
- Netto korisna povr§ina 171,50m?

- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povr§ine 1znosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

171,50m? x 6.000,00 = 1.029.000,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 10.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1949.godine

- Starost zgrade 67 god.

- Preostali vijek koristenja 53 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor kori$tenja — 3,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS — relativna starost G/OVK = 67/120 = 0,558 (55,80%)

- OOVK — ostatak odrZivog vijeka trajanja = 38 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 — 38 = 82 god.

- Linearni otpis = 82/120 = 0,683 = 68,30%

Preostala vrijednost
£.029.000,00 x 0,327 = 336.483,00Kn

Sadagnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 336.483,00Kn

Dodaju se:

B.2. Pratedi tro§kovi vezano za izgradnju objckta

- Trodkovi izrade projekine dokumetacije 20.000,00Kn
- Trodkovi nadzora nad izgradnjom 10.000,00Kn




- Troskovi ishodenja gradevinske dozvole 4.000,00Kn
- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn
- Tro$kovi iskolCenja objekta 2.500,00Kn

b) Procjena tro§kova komunalnog doprinosa
1.425,60m* x 30,00Kn/m® = 42.768,00Kn

¢) Procjena troskova vodnog doprinosa
1.425,60m’ x 16,73Kn/m’ = 23.850,29Kn

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljucaka

- Kanalizacijski prikljucak 12.000,00Kn
- Elektroenergetski prikljucak 15.000,00Kn
Vrijednost pratecih tro$kova vezano za izgradnju objekta: 134.118,29Kn

Sada¥nja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim troSkovima za izgradnju objekta; 470.601,29Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 470.601,29Kn ; 7,50 = 62.746,84FEur

Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadasnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVwm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljista i sadasnje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa pratedim
trofkovima za izgradnju:

Kn Eur

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

a) Dio Cest.zgr. 1066/2, dio Cest.zem. 7710, dio Sest.zem. 7125/1 i

dio Cest.zem. 7125/2, sve K.O. KomiZa

- ukupne povriine 198,00m? 211.539,24 28.205,10
B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIUEDNOST OBJEKTA SGV

a) Poslovni objekt sagraden na dijelu Cest.zgr. 1006/2, dijetu Cest.zem. 7710,

dijelu Cest.zem. 7125/1 i Cest.zem, 7125/2 K.O. KomiZa
- povrdine 171,50m? 470.601,29 62.746,84
SVEUKUPNO: 682.140,53Kn 90.951,94Eur




Koeficijenti za prilagodbu za izradun trzisne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(1+Z+St+V+Post+1)xT

lokacija-Fz starost-Fst | veli¢ina-Fv | poslov.-Fpost. | legalitet -Fl trziste-Ft TF

il 0.20 0,00 0,05 0,15 0,00 [,15 143

Trzi%na vrijednost TV =SGVu x TF = 90,95]1,94 x 1,61 = 146.432,62Fur
= (82,140,53 x 1,61 = 1.098.246,25Kn

Tv = 1.098.246,25Kn
Tv = 146.432,62Eur

Tv/NKP = 6.403,77Kn/m?
Tv/NKP = 853,83 Eur/m?




8.3, Zakljudak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
objekta sagradenog na dijelu Cest.zgr, 1066/2 z.u. 127 K.O. Komiza, dijelu ¢est.zem. 7125/1
z.u. 1856 K.O. Komiza, dijelu Cest.zem. 7125/2 z.u. 1365 K.O. Komiza i dijelu est.zem.
7710 z.u. 170 K.O. KomiZa na otoku BiSevo u predjelu Porat, utvrduje se da ukupna trZigna
vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan 11.10.2016.godine iznosi:

Tv = 1.100.000,00Kn ili 147.000,00Eur
Tv = 1.100.000,00Kn

Tv = 147.000,00Eur

NGP = 171,50m?

Tv/NGP = 853,83Eur/m?

Tv/NGP = 6.403,77Kn/m?

U prilogu viestva dostavijam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemijidne knjige
i kopije posjedovnih listova.

Split, 11.10.2016.godine




B.4. Izjava procjenitelja

- [zvr8en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ofevidu, 1 iz dostavijenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvriena posebna veritikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemljidne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljudaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZederm Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvedtaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- Migljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni trogkovi 1 porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZzane u ovom izvjeStaju su povjerljiive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjeStaja), kao 1 zastupnicima Narugitelja, t¢ se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suviasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj 1zvjedtaj je 1zraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe,
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sad u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23 ZK ulozak u prijepisu (NIJE VERIFICIRANT!)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivae plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Broj ZK uloska: 127

VISE ZK TIJELA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Ry, | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | &hy m2
testice)
Hi
1. |ZGRS04 |MIRINA 72
2. ZGR 805 |MIRINA 43
3 ZGR 806 |MIRINA 63
UKUPNO: 183
v
.  |ZGR POLJSKA KUCA, RUSEVINA 97
1066/2
RUSEVINA 85
POLISKA KUCA (2
UKUPNQ; 97
B
Vlastovnica
Rirr. SadrZaj upisa Primjedba
ZK tijelo IH - 1. Viasni¢ki dio: 1/1
MARTINIS-KRISKO NIKOLA POK. NIKOLE, KOMIZA
| ZK tijelo V - |, Viasniki dio: 1/1
MARTINIS-KRISKO NIKOLA POK. NIKOLE, KOMIZA
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Pri:n jedba

< | Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum (4,10.20(6.
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M.. NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23 ZX ulozak v prijepisu (NIJE VERIFICIRAND)
Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: (70
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE VISE ZK TIJELA
Alctivae plombe:
TZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
| Broj Povriina
Rbr, | “™ ljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehy m?2
‘ destice)
v
L. ZEM 7704 |PUT
UKUPNO:
v
1. ZEM 7706 |PUT
UKUPNO:
Vi
l ZEM 7707\ PUT
UKUPNO:
Y1
. |zem  [pUT
770871
UKUPNO:
VIl
Ve |zem rree|puT
UKUPNO:
3I IX
i |zeM 77 0]PUT, KUCA 1024
f PUT 878
KUCA 146
UKUPNO: 1024
X
i ZEM 7711 |PUT
UKUPNQ:
XI
ZEM 7712 |PUT
UKUPNO:
XIt

T DT Y A P Y R AT YN T Coormrm Co R




Katastarska opéina: 332755, KOMIZA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAND
Broj ZK uloska: 170
VISE ZK TIJELA

Broj
zemljista
(kat.
testice)

Rbr.

Oznaka zemlji§ia

Povriina

Primjedba
jutro [ ¢hy m2

{. ZEM PUT
7713/1

253

2. ZEM 7714 |PUT

3. ZEM PUT
7713/2

12

4, ZEM PUT
T713/3

348

UKUPNO:

613

XIII

. lzEM 77(5|PUT

UKUPNO:

X1V

L. ZEM 7716 [PUT

UKUPNO:

XV

1. ZEM7117|PUT

UKUPNO:

XVi

. |zEM 7718 PUT

UKUPNO:

B
Viastovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

Primjedba

ZK tijelo TV - 1. Viasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo V - 1, Viasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZXK tijelo VI - 1. Viasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo VIK - [. Viasni¢ki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo VEII - 1, Viagnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo IX ~ 1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo X - [, Viasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

FombiFnakniiden irwadale flarnen b oarriinnae irracled

ISe B KA JIT A (VI ] IS Y



TZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE ZK ulozak u prijepisu (NHE VERIFICIRAN!)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 170
VISE ZK TIJELA
B
Vlastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba

. |ZK tijelo X1~ 1. Viasnitki dio: 1/1
| |OPCINA KOMIZA

ZK tijelo XII - 1. Viasni¢ki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo XTI - 1. Viasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo XTV - 1. Vlasniéki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

ZK tijelo XV - 1. Viasnicki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

LK tijelo XVI - L. Vlasnitki dio: 1/1
OPCINA KOMIZA

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. ZK tijelo XII
LF o Pred. 12, studenog 1903 Dbr. 1463

Na temelju ispravnog postupka i zajkljucka 2 prosinea 1903 Dbr. 1463, uknjiZuje se na
teret Cest. zem. 7713 kao dobro sluZno pravo prolaska pjesice i sa Zivotinjom sa teretom,
na korist Cest. zgr. 442/1 kao dobro gospodujude.

Potvrduje sc da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 11.10.2016.

Fonlii®nnlrniidai irradabs Celatning @ vriiome iorracdat 1IN NAL DONEEL Ctenmion 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23 ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)
Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK ulo3ka: 1363
Broj zadnjeg dneynika; POCETNO STANJE VISE ZK TIJELA

Alctivne plombe: Z-13211/2016
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | &hy m2
testice)
I
1. ZEM 2901 [VINOGRAD
UKUPNO:
)]
1, ZEM VINOGRAD
312171
UKUPNO:
{1t
l. ZEM VINOGRAD, DVOR, KUCA 256
TI25/2
VINOGRAD 100
DVOR {34
KUCA 22
UKUPNO: 256
B
Vlastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba

ZK tijelo 1 - 1, Suvlasnitki dio: 12/78
MARDESIC PERONJA ANDRLJA POK. PETRA, KOMIZA

ZK tijelo 1 - 2. Suviasnicki dio: 5/70
MARDESIC PERONJA KATA Z. TORE ALEKSIO, KOMIZA

ZK tijelo { - 3. Suviasnicki dio: 53/210
MARDESIC-PERONJA VICKO POK. PETRA

ZK tijelo 1 - 4. Suvlasnicki dio: 106/1260

MARDESIC PERONJA PETAR POK. ANTUNA, KOMIZA
ZK tijelo 1 - 5. Suvlasnicki dio: 106/1260

MARDESIC PERONJA MATILDA POK. ANTUNA, KOMIZA

2.1 stegom povierbene zamjene 53/1260 od 106/1260 u stucaju smrti ili udaje u korist:

MARDESIC PERONJA PETAR POK. ANTUNA, KOMYIZA

omliEnaleaiiFng vrveddale fdomom el readad R ITA CN Lrranina- |



1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJGE ZK udozak v prijepisu (NIJT, VERIFICIRAN!)
Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK ulo$ka: 1365
VISE ZK TUUELA

B
? Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo IIT - 1. Suvlasni¢ki dio: 12/70
MARDESIC PERONJA ANDRIJA POK. PETRA, KOMIZA

ZK tijelo 111 - 2. Suviasni¢ki dio: 5/70
MARDESIC PERONJA KATA Z. TORE ALEKSIO, KOMIZA

ZK tijeto [ - 3, Suvlasni&ki dio: 53/210
MARDESIC-PERONJA VICKO POK. PETRA

ZK tijelo II - 4. Suvlasnigki dio: 106/1260

MARDESIC PERONJA PETAR POK. ANTUNA, KOMIZA

ZXK tijelo HI - 5. Suviasnicki dio: 106/1260
MARDESIC PERONJA MATILDA POK. ANTUNA, KOMIZA

2.t stegom povjerbene zamjene 53/1260 od 106/1260 u siu€aju stmrti ili udaje u korist:

MARDESIC PERONJA PETAR POK. ANTUNA, KOMIZA

ZK tijelo I - 6. Suviasni¢ki dio: 53/420
MARDESIC ALENKA POK. FRANJE

ZK tijelo HI - 7. Suviasnicki dio: 53/1260

TIPIC JELENA, MILANO, VIA SIDOLI 20, ITALUA
ZX tijelo {11 - 8. Suvlasnicki dio: 53/1260

TIPIC FRANJO, ZAGREB, KORNATSKA 32 B

ZK tijelo III - 9. Suvlasunicki dio: 53/1260
TIPIC ANTFE, ZAGREB, MILANA RESETARA 27

LI tijelo TH - 10, Suvlasnicki dio: 53/1260

BJAZEVICH NYREE ANITA POK. IVANA, OIB: 49858791838, 6 QUINDLALUT PLACE, BELLA VISTA,
NS WP C 2153 AUSTRALIA

ZK tijelo I - 11. Suvlasnicki dio: 53/1260

EASTERBROOK REGINA PENELOPE ROD. BJAZEVICH POK. IVANA, OIB: 18680254513, 160
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Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 11.10.2016. 23:23 ZK ulozak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN!)

Katastarska opéina: 332755, KOMIZA Broj ZK uloska: 1856

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe; Z-339/2016

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Poesjedovnica
PRVIODIJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljilta Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
Cestice)
. ZEM VINOGRAD, STERALQ, KUCA, DVOR 1273
7125/1
VINOGRAD | STERALO 600
KUCA i8
DVOR 635
2. ZEM DVOR 66
7125/3
3 IEM DVOR 66
TI25/4
UKUPNO: 1405
B
Vlastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
STANOEVIC-LIMOZINA SALVESTRO POK. MATE, KOMIZA
2. Suvlasnicki dio: 172
JONCIC-MILE-STRAZA MATE POK. ANDRIJE, KOMIZA
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koii vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Pred. 27. oZujka 2000, Z-52/00
ZabilljeZuje se postupak diobe pri Opéinskom sudu u Splitu temeljem rjesenja od [7. prosizea 1999 godine
br. [-530/94 za ¢est. zem, T125/1,
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U IME REPUBLIKE HRVATSKL
PRESUDA

Opéinski sud v Splitt po sucu ovog suda Branku Malenici, u pravnoj stvari tuZitelja
Modra 3pilia dd iz KomiZe. Ribarska 72, kojeg zastupa punomocnik Mihael Acalinovie, odvy.
u Visw protiv wizenika Crada KomiZe kojeg zastupa punomoénik Vedrana Kovadig,
odvjetnica u Splitu, radi uivedenja prava viasniStva. nakon odrzane glavne 1 javne rasprave
zakljudene u nazodnosli punomodnika tzielja. dana 16. prosinca 2011.g. na roéidi rads
objave dana 30. prosinca 2011 .g..

presudio je

I Prihvaca sc tuzbeni zahtjey u dijelu koii glasi:

LLtvrduje se da je tuzitel] viasnik i posjednik dijela nekretnine i to dijela cest. zem.
7710 upisane kao 9-to zk bice i to kuée od 146 m2 u cijelostl, sve ZU 170, sve KO Komiza. v
naravi zgrade u povr$ini od 146 m2 upisane kao ad 9/b zk bice, sve u cijelosti, a sve sukiadno
nalazu i mishjenju viestaka mjernika , U Visu, sijedanj 2008.¢.* koji nalaz, miSlienje 1 skica se
progindavaju sastavnim dijelom ove presude. pa ¢e se stoga temeljem ove presude u
zemljisnim knjigama izvediti upls prava viasnidtva na tuZitelja kako 1€ gore oznateno sa difela
Y-tog zk bica oznake kuda od 146 m2. ZU 1 70. KO Komiza, uz istovremeno brisanjc svakog
takvog prava sz imena wZenika u ciiclosti™,

dok se u vife zatrazenom dijely, koji se odnosi na utvrdenje prava vlasnidtva okuénice.
kao | utvrdenja prava vlasnidtva za 146/1024 dijela ukupne povisine predmetne &estice.
tuzbeni zahtjev odbija,

1. NalaZe se tueniku u roku od 13 dana naknaditi tuZitelju trogak parni¢nog postupka
wiznosu od 9,441 .90 kn.

ObrazloZzenje

Dana 15 wavnja 1999.¢. zaprimljena jo pod poslovnim brojem 1P-930/99 tuzba
kojom je ruzitelj ustao protiv mzenika radj izdavanja tabulame isprave, U tuzbi se navodi
kuko jo tuzitel] viasnik 1 posiednik dest. zem. 7710 ZU 170 KO KomiZa, v narvavi kuéa i putu
uvali  Porat™ ma otoku Bisevo. a koji posjed drzi duze od 20 godina, ratunajudi i posjed svojin
prednika. Podneskom od 9. veljage 2009.g. tuzitelj je uredio tuZbeni zahtjev, a konaéno ga je
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Hijekom postupka izvedeni su dokaz pregledom zk izvatka za spornu nckrempm i
izvatka iz katastra zemljidta od 9. lipnja 1997.¢.. progledom izvatka iz katastra zem litsta od 9.
studenog 2000, nregledom zapisnika SRZ Udarna iz Biseva, sasludanjem svijedoka Tvana
Vitaljica, uvidgjern na licu mjesta uz sudjclovanje viestaka za geodeziju Rajka Radisiéa i
pregledom nalaza spomenutog vicdtaka od 20. sijeénja 200%.g. s prifozima. pregledom
ricsenja HMrvatskog fonda za privatizaciju 16. veljace 1994.g.. pregledom povijesnog vk
izvatka od 20. svibaja 2009.g. te pregledom nalaza vicstaka 7a geodeziju Pewra Vrdoljuka od

16. srpnja 2005.g. s prilozima.

Naiemelju ovako provedenog dokaznog postupka sud je presudom broj IP-930/99 od
5. prosinca 2009.2. odbio wZbeni zahtjcv v cijelosti i nalozio tuzitelju naknadin 1uzeniky
trosak parni¢nog postupka u iznosu od 2.460.00 k.

Postupajuci po Zalbi, Zupanijski sud u Splitu svojim je rjedenjem br. G2x-1094710 od
21. Bstopada 2010.¢. ukinuo navedenu prvostupanjsku odluku i predmet vratio ovom sudu na
ponovno raspravljanie i odudivane, a spis je zaveden pod postovnim brojerm P1-5737:10.

U nastavku postupka sud je, pored ved navedenih dokaza izveo 1 dokae sastuSanjen:
svjedoka Ante Repanica, Vinka Martinisa tc dodatnim sasluganjen sviedoka hvana Vitaliica.

Punomocnici stranaka popisali su parniéni trosak.
Tuzbeni zahtjev je diefomiéno osnovan,

Kao sporno valjale je atvrditi postoji 1i na strani tuzitelja valjana pravna osnova za
stjecanje prava vlasniStva na nekretnini koja je predmet OVOg Spora.

Pregledom povijesnog zk izvatka od 20, svibnja 2009.g. razvidno je kako spornu ¢est.
zem. 7710 predstavijaju put povidine 878 m2 i kuéa povrdine 146 m2 uknjizeni u korist
Opcine Komiza, oduosno prednika ovdie turenika iz dega je razvidna njegova pasivna
legitimacija.

Pregledom izvatka iz kataswa zemljidta razvidno je kako je od osnutka Lireda za
katastar 1 geodeiske poslove, Ispostave Vis, 1953.g. Lest zem. 7710 kulture put povriine 8§78

m2 i kuca povisine 146 m2 upisana u kovist posjednika Javno dobro i putevi.

Pregledarm zapisnika SRZ Udama iz Biseva razvidno ie kako je spomenuta zadrga,
zajedno sa supotpisnikom [vanom Stanojevicem pok. Silvestra. utvrdila potrebu rusenia
postajete kude spomenutog na otoku Bigevu u cilju izgradnje objekia za soljenje ribe kojom
s¢ zadruga bavila, uz napomenu kako u tom zapisniku nema katastarske oznake nekremine na

kojoj su se izvodili ovi gradevinski radovi,




Pregledom rjesenja Hivatskog fonda za privavizaciji bro) 002792 i
razvidng de Kako je drudtvenom poduzedu Muodra lja-Komiza, ovdie

twriteliu, dana suglasnost na provedbu postupka presvorhe w dienicke dradivo Ty procijenient
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sednost drudivenog kapitala ovog poduzeca ukljucena je 1 procijenjena vrijednost nig
nekretnina, nkliudyjué i onu oznake Sest zom. 7710, & je die predmet ovog pamiinog
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Prilikom uvidaja na licu mjesta sud je unvwdio kako s¢ pokazana sporna nekretning,
odnosno kuca. nalazi u uvali Porat na otoku Bidevu i kako je u pitanju ugostite]jski onjekt
tuzitela koji je prilikom uvidaja bio u funkeiji. Sporni obiekt, u naravi restovan, namjesten IS
sa desetak stolova. dankom, kaminom, manjim skladidrem, sanitarijama i svom pripadajucom
potrehnom opremom, a nalazi se u prizemlju objekta, dok je iznad njega neiskoristen prazii
prostor u potkroviju,

Viestak za geodeziju Rajko Radisi¢ u svom je natazu od 20. sijeénja 2009.¢.
identificirac pokazanu nekretninyg, odnosno objekt, utvrdivii kako je isti poloZen na dijelu
zemljista oznake Gest, zem. 7710 KO Komiza. povidine 146 m2 te ga na skici lica myesta
oznatio plavom bojom. Parnicne sivanke nisu iskazale primjedbe na geodetsko viedtvo 1 ovaj
ga sud prihvaca kao struéno i objektivno, a nakon svega tuZitelj je twzbeni zahtjev konatno
uredio upravo sukladne spomenutom natazu sudskoy vijestaka za geodeziju.

Odredbom iz &1 390.a Zakona o viasnidivu i drugim stvarnim pravima (NN 91796,
6898, 137/99, 22/00. 73/00. 114/01, 79/06, 141/06,142/08. dalje ZV) propisano je kako je
trgovacko druftvo kdo pravai sljednik  drustvenog poduzeda. po  zavienoj prefvorbi
drustvenog vlasnistva, vlasnik nekretnina koje su na dan procjiene vrijednesti temelineg
kapitala u postupku pretvorbe ili privatizacije bile druStveno viasnidtvo s pravoeln upravijanis.
koristenia i raspolaganja drudlvenog poduzeca 1 koje su mogle biti predmet stjecanja prava
viasnidtva 1 ija je vrijednost procijenjena u kapital drustva 1 koje su po nadleZnom ijein
iskazane u kapitaiu diadtva,

Na temelju ovako provedenog dokaznog postupka. sud drzi nedvojbeno utvrdenim. &
medu strankama 1 nije bilo sporno. kako je predmelna nekretnina, odnosno kuéa poleZena na
dijelu gest. zem. 7710 KO KomiZa povisine 146 m2, izgradena 30-ib godina od stranc
tadadnje radne zadruge ,,Udama” te sluzila kao solioua j skladiste do rasformiranja navedene
zadruge, nakon ¢ega je predana u posjed lokalioj samoupravi, odnosne tadadnjoj Skupstini
opéine Vis, a potom Mjesnoj zajednici KomiZa kao nadieznoj za podiudje otoka Bifeva.
Takoder nijc sporno kako je ovaj objekt 70-ih goding od strane spomenute lokalue
samouprave predan u posjed hotelu , BiSevo™, kao ondasnjem nositelju turistickog razvoja na
podrucin KomizZe i Bifeva, a nakon Cega je spomenuil predaik uzitelja viastitim {inancijskim
sredstvima izveo gradevinske i zanatske radove na uredenju postojeceg predanog mu objekia.
uredival ga kao restoran koji od tada kontinuirano koristi  do danas. Jednako tako nije sporno
kako je prednik tuZitelja. a potom i tuzitelj, svih prethodnth godina ovu nekretninu koristio
samostalno. neomelano i neosporavano. medutim kao sporne valjalo e utveditl josu it se u
konkretnom slutaju ostvarile pretpostavke 1 za sijecanje prava viasnidtva na ovoj nekretuini.

Pregledom povijesnog <k izvatka evidentno je kako tuzitelj. a ni njegov pravni prednik
nisu upisani kao nositelji prava upravijanja, koristenja | raspolaganja na spornoj nekretnint, a
fijekom postupka nije priloZena niti jedna odluka nadleZnog organa SO Vig ili MZ Komiza.
adnosno bilo kakay pisani trag iz kojeg bi se na nedvojben natin moglo zakljuiti da su organi
tacagnje viasti prenijefe na tuZitelja ili njegovog preduika neko od spomenutih prava. Unate¢




H
H
i
i

P

wime, sud smatra kako de nowel LBiEevor hao pravel predmik osidie tezitela posia
iuvankniizn oviadenik navedenih prava boovay stav temeil se prife svega na iskas

¢a. Vinka Mariinisa § lvana Vialjica, Nefme. spomenuin su

sasluganth sviedoka Ante Repan
riieme shjecania posjeda @ u
codinama naken oga. obavljai ni viseld
oroku Visu, U svakom slucaju. nithovi tskazi istovietni su u dijelu v kojem tvrde kake je

Modra $pilja stekia pravo koridlenja fupravijanja te raspolaganja spornim objektom. kako jeu

srostora o strane wziteljevog prednika pa
vitichih 1 drustvenilk funkeoa v Komizi 1on

denia snornog

ist ulozila znadajna financijska sredsiva te kako je tui2iteljevom preaniku ovay posjed predan
od strane tadasnje Tokalne viast, odnosno uz suglasnost SO Vis i MZ Komiza. Nema nikakve
sumnje da su ovi svjedoci, a posebno Ante Repanic¢ i lvan Vitaljic, kao nekadadnjt Clanovi
Izvrinog vijeda SO Vis, dobro upuéent u rad tadasnjih vlasti u gijim su odlukama 1 osobro
sudjelovali, tzko da sud njihove iskaze dizi uistinu vjerodostojpim o poklanja hm vjeru u
cijelosti. Iz vjihovin iskaza moZe se zakliuciti kako je 2ak i postojala odluka tadasnje SO Vis
u pisanoj formi kojom se predniku writelja dodjeljuje spornt prostor, a o tome svjedodt Ante
Repani¢ tvrdedi kako je takvu odiuku vidio i drzao u rukama. medutim svjedoci su suglasni u
iskazima u dijelu kada navode kako je tijekom 80-ih godina u poZaru unisten zoacajan dio
arhive hotela, uz napomenu kako je opée poznata injeniea da je tijekom 80-ih godina gorjcla
i arhiva bivie SO Vis. Prilikom donodenja odluke. sud je possbno cijenio i dio iskaza
sviedoka tvana Vitaljica u kojem navodi kako je tuzitel) u spornu nekretninu vloZio za to doba
snatna viastia sredstva i kako u to vrijeme na owoku lako znatajna ulaganja nisu bila moguda
bez znanja i suglasnosti, odnosno odobrenja nadlezne viasti, Uzimajudt u obzir navedene
iskaze jasan je i nacin rada tadadnjih poiititkin i gospodarskili subjekata. odnosno npihovi
medusobni odnosi 1 povezanost, iako da ne treba ni sumnjati da bez ondadnje lokalne vlast
nisu bili mogudi ni neusporedivo manji projektl, a pogotovo ovyj slucaj dodjele ohjekta kakav
je sporni, buduéi je takvih bile malo na owku Bidevu., Osim toga valjalo je cijeniti i dio
iskaza sviedoka Vitalji¢a u kajem govori o predaji vrjednije imovine u drustvenom viasnisivu
tadadnjim organizacijama u cilju chavljanja njihove dielamosti, kao ondaSnjeg uobidajenog
nadina postupanja na otoku Visu i kako je u Konkrewmnom slucaju tadadnja vlast u svakom
sludaju prenijela na prednika tZitelja viasnidtve sporne nekretnine.

Na osnovu iznijetog ocito je kako je bivia SO Vis dalta predniku wzitelja ne samo
posjed spornog objekta, ve¢ na njega prenijela i vlasnidko-pravna ovladtenja za predmetn
objckt na Bisevy, a pri tome valja spomenuti kako ovaj stav potvrduje i injenica da
prethodnih 40-ak godina niti jedan organ lokalne vlasti nije od witelja zarazic placanje
naknade za njegovo koristenje ili eventualni povrat ovog objekta ili bilo kojom radnjom na
jasan 1 nedvosmislen nadin dao do rnanja kako predmetnu nekretninu drfi svojim
viasnidtvom, a time tuzicha ili njegovog pravnog preduika samo posjednicima, ali ne i
vlasnicima.

U danim okolnostima, a vijene¢i kako sporna nckremina moze bitl predmet sijecanga
prava vlasnidtva te kako je njena vrijednost procijenjena u kapital drudtva, kako to proizlazi iz
pritozenog rjedenja Hrvatskog fonda za privatizaciju od 16. veljate 1994.¢.. razvidno je kako
su se u konkretnom sluéaju ostvarile pretposiavke propisane ranije citiranom odredbom 1z ¢l
390.a ZV. Slijedom toga, sud smatra kako na strani tazircha u ovom sporu postojl valjano
zakonsko uporidte za stjecanje prava viasnistva predmetne nekretnine 1 njegov tuzbent zahgjev
valjalo je prilvatiti u dijefu koji se odnosi ne utvrdenje njegovog prava viasnitva predmetne
nekremine u cijelosti i to u naravi zgrade u povrsini od 146 m2, poloZenoj na gest. zer. 7710
71 170 KO Komiza, a sve sukladno nalazu i midlienju sudskog viedtaka za geodeziju Rajka
Radidiéa te skici lica micsta koja mu je prilozena. a na kojoj je vjestak prikazao spomenutu
nekreminu.




Medurinn die tuzbenoy zahficvn se odnost na utvrdenge ditel

wlagnidtva okudnice 1 prava viaspiSiva za 146/1024 dijcla ukupne povrsine predmet
2]

nije asnovan, Naime, iz geodetskog viestva. ali @iz zk izvatka, odnosno katastarskog iove
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jasnoe proiziazi keko dio €est. zem. 7710 povrdine 146 m2 u naravi predsiavija samo Kiu.
adnosne ovdje sperni objekt all ne i njenu okuénicu. stoga se ubtvrdenje prava vlasnidtvz
ckuénice drii ncosnovanim 1 suvidnine Sto se 6ée utvrdenja prava viasnidtva za 14671024
dijela ukupne poviine, valja navesu kako je u tom dijelu tufiteljev zahtjev prouwiecan
gomjem ulviderju, bududl ne moZe biti postaviien na utvrdenje prava viasniStva tocn
odredenog dijela nckretnine, kako je to i zatraZeno, I istovremeno njenog suvlasnickoy dijelia,
stoga je u tonl. vise zatraZenom dijelu Koji e odnosi na suvlasnidivo prijepora, tuzbeni zahtieyv

valjalo odbitl.

Sljedom navedenog cdiudeno te kao u todke | izreke presude.

Odluka o parnicnem trodku lemelji se na odredbi iz &l 134, st 3. Zakona o pamicnom
postupku (NN= 33/91, 91592, 112/99, 117/63. 88/05, 2/07, 84/08. 96/08 1 123/08). buduc:
tuZitel] nije uspio u razmjerno neznatnom dijelu svog cahtjeva, a zbog toga nisu nastall
poschni moskovi. S tim u vezi wZitelju valjalo priznati rosak sastava tuzbe i podnesaka od 10.
stndenog 2003.g. 1 8. oZujka 2004.¢. te zastupanja na roliStimia odrzanim 17. listopada
2000.e.. 12, wavaja 2000.g.. 1. ozujka 1 20, tavnja 2004.g. u vrijednosti od 25 bodova za
svaku spormenuty radnju, a v smisfu Thr 7., twod. 1., Thr 8 toé. 11 Tbr. 9. to¢. 1. Tarife 0
nagradama i nakradi trodkova za rad edvijemika (NIN 69/93, 87/93, 16/94 1 11796, stara OT).
Takoder mui je valjalo priznali trofak sastava podnesaka od 9. veljade, 8. lipnia, 14. srpnja i 9.
sindenog 2009.4. te 13, ozujka 201 1.g., kao i zastupanja na rofistima odrZanim 4. veljate P29
svibnja 2008.¢.. 2. ozujka i 30. studenog 200%9.¢., 1. oZzuika, 3. svibnja, 6. ruina, 10. studenog 1
16. prosinca 201 Lg. u vritednosti od 235 bodova za svaku spomenutu radnju te rodak sastava
7alba od 12, wavnja 2010.¢. u vrijednosti od 31.23 bodova, a sve usmislu Thr. 8. to¢. 1.. Tor.
9.tod. 11 Thr. 10 wo¢. 1. Tarite o nagradama i naknadi troskova za yad odyjetnika (NIN 69/93.
8793, 16794, 11796, 91404 1 148:09 OT), dok se o vide zatraZzenom dijelu njegov zahtjev 7a
naknadu trogkova drzi neoasnovanim,

Slijedom navedenog, tufitelju je priznato 356,25 bodova, odnosno iznos od 3.562.50
kn koje je valjalo uvedati za 23% PDV-a S0 daje izoos od 6.841,90 kn a tome je valjalo
pridedati trofak sudske pristojbe ove odluke u iznosu od 100,00 kn i zatrazent toak
preduima u izonosu od 2.500.00 ku. %to daje vkupan priznati trofak tuZitelja u iznosu od
9.441,90 kn, kako jo i odlugenc u tockt [ izrcke ove presude.

U Splitu, 30, prosinea 201 1.g.
SUDAC

Branko Malenica
PRAVNA POUKA Protiv ove presude nezadovolina stranka ima pravo Zalbe u voku od 13

dana od dana primitka pismenog orpravka isie. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu, &
putem ovog suda u trn primjerka. o .

R

& winost ugvavks - oviasienf sluzbenik
Anita Pladbald
i




SKICA LICA MJESTA

PREDMET: JI P-4202/02

K.O. KOMIZA Pr. M 1:500 N

FAVESTN

MeRE

X — komin
P.S. — plinska stanica

T — terasa

U Visy, sijecanj 2009. godine _ Izradio:
: C - Rajko Radifi¢ ing. geod.




REPUBLEKA HRVATSKA
HRYATSKI FOND ZA PRIVATIZACIJU

Klasa: UP/1-943-01/97-02/168
Urbroj:563-04-402/97-3
Zagreb, 06.06.1997.

| , Hrvatski fond za privatizaciju, na zahtjev "MODRA SPILJA" d.d., KomiZa, Ribarska
P 72, temeljem  Clanka 42. Zakona o privatizaciji ("Narodne novime" Republike
1 Hrvatske br: 21/96), izdaje - '

RIJESENJE
U postupku pretvorbe drustvenog poduzeéa "MODM '§P1LJA" KomiZa, a temeljem
Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeéa ("Narodne novine" Republike Hrvatske

br:19/91, 83/92, 94/93, 9/95), slijedece nekretmine proc;}en_]ene su u vrijednost
dmstveno g kapitala:

1. Lokacnja KOMIZA, Ixompleks hotela "Blsevo" B

'A) ZEMLJISTE
ke br : ko - zkoul bI'O_] S povrsmam -
10/1 {Kom RS v IR § § I
222/8 Komiza 1225 535
223/3 © Komiza = . 401 - 190
22217 Komiza 12258 124
221 KomiZa 1226 119
222/6 Komiza 1569 \ 151
219/2 Komiza - 1738 - 280
22245, KomiZa 1569 90
$222/4  Komiza - 1569 . 245
222/] Komiza 1569 265
238/2 Komiza 3620 2207
239/2 Komiza 3620 1014
112/1 Komiza 3620 1510
222/2 . Komi%a 3620 - 1673
22273 Komiza 3620 : - 256
112/9 Komiza 3620 443
243/2 Komiza 3620 : 186
244/2 Komiza 3620 ' 627
254/16 Komza 3573 . 496
254/17 Komiza 3573 o421
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Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizacju izvrsena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista povrSine 7.713 m2 iz razloga Sto nisu dostavljeni dokazi da
su nekretnine izuzete od zabrame prijenosa prava raspolaganja i koriStenja prema
Zakonu o zabrani . . . { NN RH 53/90161/91).

B) OBJEKTI
_ NAZIV OBIEKTA
1. Hotel "B" - novi dio
2. Hotel "B" - stari dio
3.  Hotel "C" kategorije
4.  Centralno skladiste
5.  GaraZa

2. Lokacija: KOMIZA, Plazni objekt kupaliste

AYZEMLISTE
kg br. ko.  zkulbr povriina m’
L 218 Komiza 89 1424

Napomena: .U Hrvatskom fondu. za_privaﬁza‘c':ij_u izvrSena je rezervacija diopica u -
protuvrijednosti zemljiita iz razloga $to nisu dostavljeni dokazi da su nekretnine izuzete
od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . ( NN
RH 53/90161/91). ' R : S

B) OBJEKTI -

NAZIV-OBJEKTA

1. Plaini objekt - Kupalidte

3. Lokacija: RIBLJI RESTORAN - KOMIZA -

A) ZEMLJISTE
k& br. ko’ zk. ul. br. - povrdina m’
L ¢. zgr 538/1 KomiZa 3673 72
2. & ozgr. 53872 Komiza 3673 104
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA -

[.  Riblirestoran



3 4. Lokacija: KOMIZA, Vrtni restoran - BaSta

; / A) ZEMLIISTE
‘ _f,; k& br. k.o. zk. ul. br. povrima m’
o 1. & zgr. 1178  Komiza 3546 111
2. 78212 K omi¥a - 3546 809
AN B) OBJEKTI
;
L
NAZIV OBJEKTA

1. Restoran - Basta

5. Lokacija: KOMIZA, Turist biro

A) ZEMLJISTE
ke br. ko. zkul  povrsina m’
1. & zgr.548  Komia . - 660 32,00
2. &z 549  Komika 1819 40,00
B) OBJEKTI
NAZIV OBJEKTA *

1. Turist biro

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvrSena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti navedenth nekretnina iz razloga §to nisu dostavljeni dokaz da su
‘nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i koridtenja prema Zakonu o
zabrani. . . ( NN RH 53/90161/91). '

6. Lokacija: BISEVO, PlaZni objekt Porat

A) ZEMLJISTE
ké br. k.o. z.k. ul. povrsina m’
I ~dio 7125/1 Komiza - 1856 18,00
2. ‘dio 7125/2 Komiza 1365 - 22,00
3. dio 7710 KomiZa 170 146
4. dio & zgr. 1066/2 Komiza 170 12

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u
protuvrijednostt zemljidta iz razloga Sto nisu rijeSeni imovinsko-pravni odnosi.




B) OBJEKTI

NAZIV OBJEKTA
1.  PlaZni objekt - "Porat” - BiSevo

7. Lokacija: KOMIZA, Zgrada ex Mardesic - Solana

A) ZEMLJISTE
k& br. k.o. zk, ul. br‘oj  povrdina m’
1. 721/1 Komiza 1526 90,00
2. 72172 Komi¥a 1526 © 65,00
3. & zgr. 102 Komi¥a 1526 670,00

Napomena: U Hrvatskom fondu za pmratlzacgu izvrSena je rezervaclja dionica u
protuvnjednostl zemljidta iz razloga Sto nisu dostavljent dokazi da je isto izuzeto od
zabrané prijenosa prava raspolaganja i koristenja prema Zakonu o zabrani . . . ( NN RH

53/90 i 61/91)

8. Lokacija: KOMIZA, Zgrada Ex ambulanta

A) ZEMLJISTE
k3 br. k.o. zk ul’  povriina m’
I &zer 4671  Komida 546 30,00
2. 223/1 Komiza 401 1062,00
3. 22313 Komiza 401 190,00
4 223/4 Komi¥a 401 106,00,
5. 223/5  Komiza 401 196,00
B) OBJEKTI -
NAZIV OBJEKTA

1. Ambu!anta

Napomena: U Hrvatskom fondu za privatizaciju izvriena je rezervacija dionica u
protuvrijednosti zemljista iz razloga §to nisu rijeseni imovinsko-pravni odnosi.




ObrazloZzenije

Rjesenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju broj: 01-02/92-06/1238 od 16. veljace
1994. godine, data je suglasnost na provedbu pretvorbe drustvenom poduzecu
"MODRA SPILJA" KomiZa.

Dana 27.05.1997. godine, "MODRA SPILJA" d.d., KomiZa, Ribarska 72, kao pravni
sliednik dru$tvenog poduzeéa "MODRA SPILJA", KomiZa, poduijelo je zahtjev za
izdavanje iskaza o nekretninama koje su procijenjene u postupku pretvorbe.

Nakon uvida u spis predmeta, ustanovljeno je da su u vrijednost drustvenog kapitala
ukljudene navedene nekretnine, pa je temeljem <&lanka 42. Zakoma o privatizacyt
("Narodne novine" Republike Hrvatske br: 21/96) i Pravilnika o visini naknade za
izdavanje rjeSenja kojim se utviduju nekretnine ("Narodne novine" Republike Hrvatske
br. 29/96) iskazano kao prethodno -

~_ POTPREDSJEDNICA
: . | B Ma%Ja Turudic /
Dostavija se: .' , A ;oW {0
- "MODRA SPILJA" d.d., e SR (il 4 {
. . r N K K u“ o v
Komiza, Ribarska 72 (2x) . " ‘fq%' < ! lb‘ q,.-‘q%/'n\/ v
: G ?2 N :

- Pismohrana - ovdje E e e





