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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-111/19.
Split, 19. ozujka 2019.

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih procjenitelja, temeljem odredbi &lanka 31. stavak 1., &lanka 34. stavak
1. i Clanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 i 67/18), te Clanka 6. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima
(*Narodne novine” broj: 64/98, 150/05 i 88/08), dana 19. ozujka 2019. godine

rijesio je

L ROKO MIJANOVIC, grad. tehnidar iz Splita, Sukoi$anska 11, vlasnik Obrta
za promet i procjenu nekretnina "Agencija Roko Mijanovi¢", ponovno se imenuje
stalnim sudskim procjeniteljem Trgovatkog suda u Splitu za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

II.  Stalni sudski procjenitelj se imenuje za vrijeme od 4 (&etiri) godine, a po proteku
toga roka moze biti ponovno imenovan. .

»

Obrazlozenje

Roko Mijanovi¢, grad.tehnitar iz Splita, Sukoisanska 11, Jje podnio zahtjev za
ponovno imenovanje za stalnog sudskog procjenitelja Trgovackog suda u Splitu za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, gdje je ve¢ ranije bio imenovan rjeSenjem broj: 4
Su-49/15 od 19. oZujka 2015. godine.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom ¢&lanka 6. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima - izvoda iz kaznene evidencije Klasa:
740-02/19-03/39402, Urbr: 514-06-02-01-19-02 od 19. ozujka 2019. godine, utvrdeno
Jje da imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odlugiti
kao u izreci rjesenja.
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A. UuvoD

1.

ZADATAK
Narucitelj : STECAJNA MASA IZA KOMPJUTERSKIH RJESENJA IT D.0.0. U STECAJU
Nekretnina STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA

MILNA, OTOK BRAC, DOSICINA II 100

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem
na$e ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno
odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narugitelja, a sukladno
zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada sadasnje trzistne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana
izgradnje do dana procjene.

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

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zatecenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u

skladu sa situacijom na trziStu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog

naslova.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

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

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

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

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

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

ANALIZE TRZISNIH CIJENA

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

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

U Splitu 22.07.2020.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA

Lokacija : MILNA, OTOK BRAC, DOSICINA II 100

Narugitelj: STECAINA MASA IZA KOMPJUTERSKIH RJESENJA IT D.0.0. U STECAJU
Dan ocevida 21.07.2020.

Dan kakvoée 21.07.2020.

Dan vrednovanja 22.07.2020.

Osnova procjene : Trzi$na vrijednost -Stecajni postupak

Trzis$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.
Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trzi$tu nekretnina.

Z.K. izvadak: E izvadak od 21.07.2020.
Op¢inski sud: Split - Zemlji$noknjizni odjel Supetar
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Cest
K.O. Zkul z¢br podul K.O ke.br. pos. List (m2)

MILNA 159 3324/3 MILNA 3324/3 3.667,00
MILNA 159 3326/6 MILNA 3326/6 2.404,00
MILNA 2031 3326/5 MILNA 3326/5 2.108,00
MILNA 36 3320/1 MILNA 3320/1 1.353,11
MILNA 1325 3319/1 MILNA 3319/1 915,31
MILNA 740 3314/1 MILNA 3314/1 971,30
MILNA 740 3321/3 MILNA 3321/3 170,13
MILNA 742 3321/2 MILNA 3321/2 428,00
MILNA 2754 3321/1 MILNA 3321/1 532,00

Opis nekretnine: Ovdje se radi o stambeno poslovnoj gradevini visine suteren, prizemlje + potkrovlje

koja je locirana neposredno uz morsku obalu na sjevernoj strani otoka Braca.Uz
navedenu gradevinu izgraden je drvena sjenica s kominom zatim jedna zasebna
kamena kuc¢a u naravi apartman, bazen te vrtna kucica kao i drvena kucica za domace
zivotinje. Dio zidova je izveden kao potporni zidovi od kamena dok su ostali zidovi
takoder izvedeni od kamena sa dva lica. Dio terena je hortikulturno priveden namjeni
sa zasadima maslina i vo¢aka. Na centralnom objektu su ugradeni solari za hladnu
vodu. Vodovod nije prikljuéen. Struja je prikljucena, a odvod odvodnih i fekalnih
voda se vrsi U dvije septicke jame. Orjentacija objekta je sjeverna, a isti je udaljen
cca 30m od mora. Do nekretnine je mogudi pristup poljskim putem Kkoji je naknadno

prosiren.
Povrsina Cest: 12.549 m2
STECAJNA MASA IZA KOMPJUTERSKA RJESENJA IT D.0.0., OIB:
Vlasnik: 32695889922, BOBOVISCA B.B.
Stecajni upravitelj: Marko Bitanga, Podstrana, Radi¢eva 49
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK;
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Legalitet: Rjesenje o uvjetima gradnje Klasa: UP/I-361-03/09-30/0047 od
24.08.2009.godine

Rjesenje o izvedenom stanju Klasa: UP/I-361-02/12-08/0148 od
21.12.2012.godine

Rjesenje o uvjetima gradnje Klasa: UP/I-361-03/12-30/0052 od
27.11.2013.godine

Rjesenje o izvedenom stanju Klasa: UP/I-361-02/18-08/0494 od
16.07.2019.godine
Nekretnina ima pristup na put.
Energetski certifikat-nije prezentiran
Godina gradnje : 2010
Zadnja rekonstrukcija

Alternativna upotreba Nije moguca
Razvoj (dozvole) -
Napomene : Nekretnina je izgradena na zemljistu koje po namjeni povrSina predstavlja vrijedno

obradivo tlo. Procjenitelju su dostavljeni vlasni¢ki listovi opéinskog suda u Splitu, zk
odjel Supetar, a povrsina zemljista je obracunata sukladno povrsini koja je uknjizena
na vlasnika te povrsine zemljista u idealnom djelu uknjiZzene na ostale suvlasnike, a
koje povrsine jos nisu uknjiZene na tvrtku KOMPJUTERSKA RJESENJA IT d.o.o.

NKP : (m2)
Trzi$na vrijednost :

310,10

588.328,28 € ili 4.430.111,94 Kn
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C. LOKACIJA

MAKRO

= il i@ P ih
Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznaéajniji kulturoloski
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

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

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

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

MIKRO

Nekretnine se nalaze na sjerevnom djelu Otoka Braca cca 3km od mjesta Milna, a 500m od Bobovista na moru. U
neposrednoj blizini nema izgradenih nekretnina. Do nekretnine mogué je pristup iz Milne putem makadamskog puta
koji je prethodno predstavljao poljski put te je naknadno prosiren pa je obzirom na vlasni§tvo upitna komunikacija
s osobnim kolima.

Stanje: uredno, potrebna finalizacija apartmanske kamene kuce
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon popustanja mjera uzrokovanih pandemijom koronavirusa COVID-19, trziste je probudeno ali sa vidno manjim
brojem transakcija, odnosno realizacija.

Treba napomenuti da s obzirom da je trziste nekretnina u ozujku, a posebno u travnju u potpunosti zamrlo, nije bilo moguce
prikupiti dovoljan broj transakcija koje bi nam omogucile da iskazemo vrijednost indeksa, pa u tom smislu su u grafikonu za
navedena dva mjeseca zadrzane vrijednosti indeksa od veljace.

Uocava se neizvjesnost na trzistu. Prodavatelji u pravilu ne korigiraju cijene, a kupci ne donose odluke, ¢ekajuci pad cijena.
U svibnju je ipak uocen odreden pad realiziranih cijena u manjem postotku Sto se moze obrazloziti korekcijom cijene
odredenih rabljenih, ionako cjenovno preskupih nekretnina.

Ipak se u ljetnom periodu ne oc¢ekuje bitni pad cijena zbog nedonosenja odluka od strane vlasnika i kupaca, §to ve¢ u jesen
nece biti moguée. Ne oéekuje se pad cijena svim nekretninama. Kvalitetnije nekretnine ¢e zadrzati vrijednost, ali su one u
manjini sveukupne trzisne ponude.

I dalje se ocekuje pad broja nekretninskih transakcija.

e jedinstveni indeks koji prati kretanja cije mbenih nekretnina na podrudju
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

21.07.2020. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod nije prikljuéen

Kanalizacija septik

Telefon nije priklju¢ena

El. struja priklju¢ena

Plin nije priklju¢ena

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.

Svjetla visina etaze prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Prostorije

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje
Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:
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2010
suteren+prizemlje+potkrovlje
beton

nije izvedena
nije izvedena

ab stupovi i grede
poroterm

ab ploca

280cm

dvostresna drvena + ab ploca, kupa+kameni mozaik

ugradena

kamene ploce

drvena+skure

drvena ostakljena

Suteren: dvije spavace sobe,dnevni boravak,dva kupatila,garderoba; Prizemlje:
kuhinja,blagavaona,dnevni boravak ,komin,tri spavacée sobe, tri kupatila;
Potkrovlje: dvije sobe,dva kupatila

ne

porotherm
zbuka,boja,keramika,mramor
brodski pod,mramor

drvo

nije izvedeno

kruta goriva

da

da

ne

Objekti su stari 10 godine. Stanje; uredno.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Glavna zgrada

Prostor 1 = 12,79 m2
Prostor 2 = 13,18 m2
Prostor 3 = 35,41 m2
Prostor 4 = 7,68 m2
Prostor 5 = 4,33 m2
Prostor 6 = 2,78 m2
Prostor 7 = 2,75 m2
Ukupno glavna zgrada 78,92 m2
Prizemlje

Prostor 1 = 27,30 m2
Prostor 2 = 46,34 m2
Prostor 3 = 27,30 m2
Prostor 4 = 16,08 m2
Prostor 5 = 7,01 m2
Prostor 6 = 3,18 m2
Prostor 7 = 18,00 m2
Prostor 8 = 11,89 m2
Prostor 9 = 2,50 m2
Terasa 122,5 x 0,25 = 30,63 m2
Ukupno prizemlje 190,23 m2
Potkrovlje

Prostor 1 27,3 x 0,75 = 20,48 m2
Prostor 2 27,3 x 0,75 = 20,48 m2
Ukupno potkrovlje 40,95 m2
N.K.P (Neto korisna povrsina) = 310,10 m2
B.K.P (Bruto korisna povrsina) 310,10 x 1,15 = 356,61 m2
B.V (Bruto volumen) 356,61 X 2,8 = 998,51 m2
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4. METODA PROCJENE

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

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

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

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

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

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani tro§ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

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

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

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedec¢e propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

:-: TROSKOVNA METODA - odabrana metoda

OSOBNO | POVJERLJIVO 11 Agencija Mijanovi¢
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podruéje. Usporedne nekretnine su odabrane na nacin da
spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Pazeci da se cijena
usporednih nekretnina krec¢e u rasponu od + 30 %

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Slijedom ¢injenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno podruéje koristili smo
se podacima 0 ponudenim nekretninama uz primjenu BN indexa (u nastavku dolje) o odnosu trazenih i ostarenih
vrijednosti kod kupoprodaja koji se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za 2020 godinu
iznosi -10%. Sve ostale evenualne razlike mogu se smatrati osobnim i osobitim okolnostima.

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podrucju razvijenosti kao
i nekretnina koju procjenjujemo (V11 zona- Milna). Izvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-razvoj/indeks-
razvijenosti/112

Procjenjivana nekretnina kao i usporedne nekretnine: Nekretnina 1, Nekretnina 2, Nekretnina 3; pripadaju jednakoj
kategoriji kao procjenjivana nekretnine to jest kategoriji I. prema Tablici 5. priloga 4. iz literature "Priru¢nik za
procjenu nekretnina - Uhlir, Majcica, 2016).

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povr$ine 680,51 m2. Kupoprodaja je obavljena 01.08.2016. za
iznos od 6.757,60 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 810286
Datum pregleda 22.7.2020
Vrsta nekretnine *2)
1D PN (PU) 3480919
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 680,51
Vrijednost nekretnine (KN) 50.885,06
Datum ugovora 01.08.2016
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

Stopa PDV-a (%) 25
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU

MILNA, BOBOVISCA, BOBOVISCA
Cjenovni blok NA MORU - OSTALO ‘.
POLJOPRIVREDNO TLO I SUME
PSS - OSTALQ POLJOPRIVREDNO

PreteZita namjena cjenovnog bloka TLO, SUME I SUMSKO ZEMUIISTE
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Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povr$ine 1.130,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 14.02.2020. za iznos
od 11.189,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog
sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini

jiste (PZ) - Zbirka k

1D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Naziv atributa

jnih cijena

Vrijednost atributa
125100

22

POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)

4229542
KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 1.130,00
Vrijednost nekretnine (KN) 84.253,53
Datum ugovora 14.02.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

* Stopz PDV-z (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok MILNA - SUMA 1

51 - SUMA GOSPODARSKE
NAMJENE / ZASTITNE SUME (NA
KRSU)

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrsine 877,50 m2. Kupoprodaja je obavljena 23.02.2019. za iznos od
9846.75 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog
sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini

ljopri jiste (PZ) - Zbirka k dajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1092688

Datum pregleda

POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE
r2)

Vrsta nekretnine

ID PN (PU) 3977849

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrdina u prometu 877,50

Vrijednost nekretnine (KN) 74.146,71

Datum ugovora 23.02.2019
POREZI:

® NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

= Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU

MILNA, BOBOVISCA, BOBOVISCA
Cjenovni blok NA MORU - OSTALO g
POLIOPRIVREDNO TLO I SUME
PSS - OSTALQ POLJOPRIVREDNO

PreteZita namjena cjenovnog bloka TLO, SUME I SUMSKO ZEMUIISTE
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Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.

Bobovisca

Splitsko-

dalmatinska
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5.2. Meduvremensko izjednacenje
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Izracun vrijednosti zemljiSta

12.549 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Milna Milna Milna Milna
<§E Lokacija Bobovis¢a nM Bobovis¢a nM Milna Bobovis¢a nM
©) <ZE Nekretnina polj.zemljiste polj.zemljiste polj.zemljiste polj.zemljiste
g = |lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
A 1o |Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
% ?é Povrsina (m2) 12.549 681 1.130 877
|
Z |Cijena (€) - 6.758 11.189 9.847
Cijena po m2 - 9,9 9,9 11,2
Protok vremena 3Q2020 3Q2016 1Q2020 1Q2019
DZS indeksi cijena nekretnina 125,39 101,80 125,39 118,67
Vremensko uskladenje - 23,2% 0,0% 5,7%
Korigirana vrijednost po m2 - 12,2 9,9 11,9
Lokacija-kategorija vrlo dobra sli¢na bolja bolja
(-20% do +20%) - 0% -5% -5%

z

<>: Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano

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

% Velitina 12.549 681 1.130 877

o (-20% do +20%) - -20% -10% -15%

[T

g [Oblik nepravilna nepravilna nepravilna nepravilna

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

Z

% Topografija u nagibu u nagibu u nagibu u nagibu

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

M

)

M Namjena P P S P
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu dostupna nije dostupna dostupna
(-20% do +20%) - 0% 10% 0%
Ukupno korekcija - -20% -5% -20%
Korigirana vrijednost po m2 9,56 9,8 9,4 9,5
ZAKLJUCAK 9,6
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 12549 m2
Vrijednost po m2 9,56 €/m2
Trzi$na vrijednost 119.977,90 €
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54.

PROSJECNO PRILAGODENA CIJENA

UMANJENJE ZBOG KATEGORILJE ZEMLJISTA

Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
332413, 3326/5/6,
3320/1, 3319/1, 3321/1
’ ) ’ 12.548,85 9,56 EUR 119.977,90 EUR
3321/2/3, 3314/1 K.O.
MILNA
UMANJENJE - NEMA 1,00
Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
332413, 3326/5/6,
3320/1, 3319/1, 3321/1
’ ; ’ 12.548,85 9,56 EUR 119.977,90 EUR
3321/2/3, 3314/1 K.O.
MILNA
HNB tecaj Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
7,53 71,99 kn 903.433,60 kn
Izra¢un FK matrice
FE matrica
A - Lokacija'triiste |B —rgrada optenito | C — stanje rerade
Uporzbivost w pot- izvrana lokacijz* wrlo dobez nemz odtelenja
punosti i dugoroinoe |- velila potrarnjaza | infestulouse » puna stabdlnost
danz'osizurana wIshom ZErads = vilo dobro » puna upodabivost
1 » shodo nema 'name oblilovanj= » dzljnje koridtenje
ponuds * dobrz prostornz fiije smanjeno
ofEanizacija
* vizola: flskzibilnost
Uporzbivost vrlodobrz lokzcijz*  erlo dobrz mazlz ostecen)a
dovoljnz i » redovita potrainjz zz finfastruktue » puna stzbilnost
dugorodnijs dzna vrstom ZErE- de » dobro oblikovanjz |- jod dobrz
" osigurana » mzlz ponuda joblitovanjs uporzbivost
B - dobdz prostorna » daljnje koristenje
jorEanizacijz jedva smanjeno
— - dovoljnz
i skzibilgost
E Uporzbivost smenje- | dobsz lokacijz* dovoljna jzanz oftelenjz
= nz zli srednjoroino |~ jos postoji infrastruloura » smEfjenz stabilnost
f danz'osizurana polfainja z= vistom  |* prosjecno * procjeing
5 . zErada oblikovanje uporzbivost
5 - - dorvaljnz ponuds - prosjeinz prostornz |- daljnje koristznje
= organizacijz smEnjeno
g * umjersna
= Aetesibilnost
Uporzbivost oprani- |uwmjerens lokacijz* dovoljna jzanz odtecenjz
ceno dana'osigwrana | melz potrainjaza infrastruliurs » zmanjena stebilmost
vrstom ZErads * Lmjereno " mmEnjena
4 *bozatz ponuda oblilkovanj= uporzbivost
* umjerenz prostornz |- dzljnje koristenje
ofganizacijz jEsno smanjeno
» mals debesibilnost
Uporabdwost losa lodacijz* nadovoljna natnz odtelznja
lrathoroono dena » jedva postojiine infrastruloura » smEfjenz stabilnost
osigurana postoji potfaznjaza |- umjereno - nadovoljnz
5 wIshom ZErads oblilovanjsa wporabdvost
» velika ponuda * nedovoljna dzljnje horistenjs
prostorns szmo kratho- rodno
ofEanizacijz

* . lokacija — oznadava lovalitete bitnth (melah) faktora lokactje tipiénih =za zgradu
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Trzisna vrijednost (troSkovna metoda)

Vrijednost zemljista

PZ= | 12549 [m2  [Cz= | 956 emopz | | vz= 119.978 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV/= 998,51 m3 Kd= 13,1| €/m3BV Kd= 13.080 €
Kv= 0,65| €/m3BV Kv= 649 €

Prikljucci

BGP= | 35661 [m2 |cp= | 5| em2BGP | |  Kp= 1783 €

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i prikljuc¢aka) = 135.490 €

Nova vrijednost objekta

NGP:. | 31.0,10 . m2 Cizg= 1.250( €/m2NGP NV= 187,619 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 1,00 1.250( €/m2NGP

Godina procjene 2020 Godina izgradnje 2010 Starost (G) = 10 Trajnost OVK= 80

FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada op¢enito C — stanje zgrade

Opis vrlo dobra vrlo dobra nema ostecenja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 1

Relativna starost (G/OVK) = 13%]|0dabrani FK= 2|[Predvidivi ostatak OVK u % 71%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 57

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 23

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 29,0%

Ukupno | 100%| 1250 | 200w 363 | 888

Sada$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 275.209 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 3,00% 11.628,56 €

O - Okolis; % od NV 166.000,00 €

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp +1Iu + O 588.328 €

Prema €l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode
se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima. S obzirom da podaci
nisu raspolozivi koriStena je konzervativna vrijednost iz literature "Priru€nik za procjenu nekretnina - Uhlir,
Maijcica, 2016).

Trzi$na vrijednost nekretnina

Tf - tablica 6. "Priru¢nik za procjenu nekretnina - Uhlir, Majéica, 2016" = 1,00

Trzi$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV=588.328*1,0 [ s588328¢€ |

Napomena:
U procjenu nisu ukljuc¢eno vazeéi porezi na promet nekretnina

U nastavku eleborata su navedene poboljSice ¢ija vrijednost je prikazana pod to¢kom O - OKkoli$

1) Drvena sjenica sa kominom = 8.000 EUR
2) Bazen = 35.000 EUR
3) Kamena okrugla kuca = 35.000 EUR
4) Septicke jame = 6.000 EUR
5) Vrtna kucica = 5.000 EUR
6) Drvena kuca za zivotinje = 2.500 EUR
7) Ogradni kameni zidovi = 40.000 EUR
8) Poplo¢ane povrsine = 3.000 EUR
9) Nasadi maslina i vo¢aka = 30.000 EUR
10) Strojarnica bazena = 1.500 EUR
UKUPNO 166.000 EUR



F. ZAKLJUCAK

U CIJENU JE URACUNAT PDV

TRZISNA VRIJEDNOST NA DAN 22.07.2020. 588.328 EUR
Zaokruzeno u kn 4.430.000,00 kn
Tv objekta sa zemljistem i poboljSicama /m2 1.897,25 EUR

Tecaj EURA obracunat je prema tecajnoj listi HNB.

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 141
Utvrdena na dan 22.7.2020.
Primjenjuje se od 23.7.2020.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Vvaluta Kupowvni za devize Srednji za devize Prodajni za devize
Australija 036 AUD 1 4,646644 4, 660626 4 674608
Kanada 124 CAD 1 4832139 4 846679 4 861219
Ceika 203 CZK 1 0.284315 0,285171 0,286027
Danska 208 DKK 1 1.008248 1,011282 1,014316
Madarska 348 HUF 100 2,143615 2,150065 2,156515
Japan 392 JPY 100 6,075281 6,093562 6,111843
MNorveéka 578 NOK 1 0,710944 0,713083 0,715222
Svedska 752 SEK 1 0,732096 0,734299 0,736502
Bvicarska 756 CHF 1 6.961131 6.982077 7.003023
Velika Britanija 826 GBP 1 8.240689 8.,265485 8.,290281
SAD 840 usD 1 6,501035 5,520597 5,540159
Bosna i Hercegovina a77 BAM 1 3837141 3,848687 3.860233
EMU 978 EUR 1 7.504795 T.527377 7.549959
Foljska 985 PLM 1 1,693703 1,698799 1,703895
Napomena:

Za 21.7.2020. te¢aj 1,00 XDR iznosi 9,148804 kn.

ALTERNATIVNA NAMJENA nije moguéa

IZNAIMLJIIVOST moguca

UTRZIVOST u odredenom razdoblju

POZITIVNA SVOJSTVA blizina mora,mirna lokacija

sjeverna orijentacija,utjecaj posolice,losa

NEGATIVNA SVOJSTVA . LT . .
pristupna cesta i upitni prilaz osobnim kolima

Roko Mijanovi¢

U Splitu 22.07.2020.
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