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PREDMET: utvrdivanje vrijednosti nekretnine — poslovnog prostora na kébr. 109 110
k.o. Gragac te naknade sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisti¢ke viadavine

VJESTACKI NALAZ | MISLJENJE

U predmetu povrata imovine:

Voditelj postupka: Ured drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za

gospodarstvo i imovinsko-pravne poslove, Ispostava Gracac, Upravni savjetnik Ante
Marinovi¢, dipl.iur.

Predlagatelj: Drasko i Vladimir Ostermann, zastupani po Mojmiru Ostermannu,
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1. UVOD

Zakljutkom Ureda drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za gospodarstvo i
imovinsko-pravne poslove, Ispostava Gragac od 12. srpnja 2017. g., klasa: UP/1-944-
18/02-02/38, pozvan sam na usmenu raspravu — ocevid na terenu.

25. kolovoza 2017. g., sukladno Zakljutku nazogio sam usmenoj raspravi - oCevidu
na terenu te izvréio uvid u predmetnu nekretninu prilikom ¢ega je predloZeno da se
izvrsi identifikacija te utvrdi stanje i vrijednost gradevina za nekretnine za koje
opunomocenik predlagatelja predlaze povrat u naravi (7 nekretnina), kao i iznos
naknade za nekretninu na predmetne dvije Cestice.

Zamjenik ODO-a u Gospiéu Mario Kranjcevi¢ predlaze da nekretnine procjene
prema stanju u ¢asu oduzimanja, odnosno 17.08.1945. g. za prvu polovinu, a za drugu
polovinu na dan 11.01.1960. g. (Prijepis Zapisnika s rocista od 25.08.2017. g.).

Zakljutkom Ureda drzavne uprave u Zadarskoj Zupanij, Sluzba za gospodarstvo i
imovinsko-pravne poslove, Ispostava Gratac od 28. studenog 2018. g., naloZeno je
da utvrdim sadagnju (postojeéu) vrijednost nekretnina na kebr. 1091 110 k.o. Gracac
sukladno &. 63. Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunistike viadavine te temeljem tako utvdene vrijednosti predmetne nekretnine
izvrsim izradun visine naknade sukladno &l. 59. istog Zakona.

14. sijeénja 2019. g. sukladno Zakljutku od 28. studenog 2018. g. ponovno sam
izvréio uvid u predmetnu nekretninu, izradio fotodokumentaciju te prikupio sve
dostupne podatke koji su potrebni za izradu pisanog nalaza i misljenja.

Nalaz i misljenje izradeni su u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama
te u skladu s pravilima struke i to osobito:

Zakonom o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke

vladavine (NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 121/00, 27/01, 34/01, 65/01,

118/01, 80/02 i 81/02)

Pravilnikom o mjerilima za utvrdivanje naknade za oduzeto gradevinsko zemljite i

poslovni prostor (NN 204/03 i 03/04)

Uredbi o nadinu utvrdivanja cijene stana i garaze (NN 35/92, 72/92, 83/93 i 1 10/93)

Zakonom o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17 i 39/19)

Zakonom o gradnji (NN 153/13, 20/17 i 39/19)

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

Podatkom o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)

Zakonom o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,

73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

Zakonom o zemljignim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Posebnim propisima jedinice lokalne samouprave
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2. NALAZ

2.1. PODACI O POSJEDU NEKRETNINE | LOKACIJI
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Posjed

Sukladno Posjedovnom listu br. 1686, nesluzbena kopija, viasnik predmetne
nekretnine na kébr. 109 i 110 k.o. Grac¢ac je tvrtka Licki krovovi d.d. za ugostiteljstvo,

Gracac, Obrovadka bb.

2.2. GEOMETRIJSKI PODACI

Geometrijski podaci preuzeti iz Elaborata o procjeni nekretnina (koji sadrzi i
Restaurant Kremen — predmetna nekretnina) u postupku pretvorbe drustvenog

poduzeca Licki krovovi, Gradac.

BGP - bruto gradevinska povrsina
Prizemje 24,75 x 10,15 + 15,00 x 10,60 + 16,20 x 5,00 = 491,00 m?

Kat
BGP ukupno

NGP - neto gradevinska povrsina

24,75 x 10,15 + 15,00 x 10,60 = 410,00 m?

= 901,00 m?

NGP =BGP x 0,80 = 901,00 m* x 0,80 = 720,80 m?

NGP ukupno

2.3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

= 720,80 m?

Poslovni prostor se nalazi na kébr. 109 i 110 k.o. Gradac u centru naselja Gracac,

Nikole Tesle 49.

U neposrednoj okolini nalaze se stambene i stambeno-poslovne zgrade.

Zgrada ima direktni pristup na javno-prometnu povrsinu — ulicu.

Zgrada nije priklju¢ena na mjesni vodovod, sustav odvodnje — kanalizaciju,
niskonaponsku mrezu — el. energiju i telefon.

Godina gradnje:
Katnost:

Visina do vijenca:
Polozaj:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:
Krovna konstr. + pokrov:

Limarija:

Procelja:

Vanjska stolarija:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:

oko 1910. g.

P +1

7,00 m

u naselju

kamen

kamen i opeka

drveni grednik, ¢elik i AB
drvena + crijep

pocintana
vapneno-cementna zbuka
drvena

Zbuka, disp. boja i keramika
keramika, teraco i parket
drvena




U potpunosti neodrzavana i zapustena
gradevina, ru$evno stanje.

Gradevina je izgradena prije 15.
veljate 1968. g. Akt kojim se dokazuje
legalitet nije prilozen.

Stanje:

Legalitet:

U prizemlju gradevine bio je restaurant, kuhinja, skladite i sanitarni ¢vor, a na katu
isprva sobe, kasnije uredski prostor.

3. MISLJENJE
3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE | UTVRDIVANJE NAKNADE

Suladno ¢&l. 3. Pravilnika o mijerilima za utvrdivanje naknade za oduzeto
gradevinsko zemljiSte i poslovni prostor naknada za oduzeti poslovni prostor
procjenjuje se uz primjenu mjerila za utvrdivanje vrijednosti stana pri emu se za broj
bodova (B) primjenjuje 116 bodova etalonskog objekta s tima da se tako dobivena
vrijednost na ime poslovne namjene tog prostora uveca za 10%.

Procjena vrijednosti poslovnog prostora, temeljem prethodno navedenog, vrsi se
sukladno Uredbi o naéinu utvrdivanja cijene stana i garaze.

Vrijednost stana ovisi o:

gradevinskoj vrijednosti stana

poloZajnoj pogodnosti stana

visini vlastitih sredstava ulozenih u stan
osobnom popustu

opéem popustu

korektivnom faktoru poloZajne pogodnosti

SN o

Cs=(Cg+Pp-V)xpx049

Cs - cijena stana

Cg - gradevinska vrijednost stana i pripadajudi dio vrijednosti zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade

Pp - polozajna pogodnost stana

V - visina uloZenih vlastitih sredstava stanara u stan

p - koeficijent popusta kupca

0.49 - umnozak koeficijenta opéeg popusta (iznosi 0.7 za sve stanove) i korektivnog faktora poloZajne
pogodnosti (iznosi 0.7 za sve stanove)

Gradevinska vrijednost stana jednaka je gradevinskoj vrijednosti novoizgradenog
stana iste opremljenosti i kvalitete umanjene za iznos amortizacije:

Cg=Ng-A




Ng - gradevinska vrijednost novoizgradenog stana
A - iznos amortizacije

Gradevinska vrijednost novoizgradenog stana (Ng) utvrduje se prema sljede¢em
izrazu:

Ng = P x (/le) x Ce x (B/Be) x Kp x Kg

P - neto korisna povrsina stana (m2)
Ce - gradevinska vrijednost etalonskog objekta (HRD/m2)
[ - indeks vrijednosti HRD prema DEM po srednjem deviznom tecaju Narodne banke Hrvatske na dan
sklapanja ugovora
le - indeks vrijednosti HRD prema DEM kojeg objavijuje ministar graditeljstva i zaslite okolisa na
temelju srednjeg deviznog te¢aja Narodne banke Hrvatske, za dan kada se utvrduje gradevinska
vrijednost etalonskog objekla.
B - broj bodova iz zapisnika
Be - 116 broj bodova stana u etalonskom objektu
Kp - koeficijent polozaja u zgradi
- 1 za tipske etazne stanove
- 0.80 za podrumske stanove
- 0.90 za suterenske i tavanske stanove.
Kg - koeficijent gradnje
- 1.20 za samostojeée zgrade do 5 stanova i dvojne zgrade do 10 stanova, visine do P+2

- 1 zasve ostale zgrade.
Gradevinska vrijednost etalonskog objekta (Ce) umanjuje se za 10% na ratom ugroZenim podrudjima
koja su do stupanja na snagu Zakona o podrucjima zupanija, gradova i opéina u Republici Hrvatskoj
(“Narodne novine". broj 90/92) obuhvacala podrudja ranijih opéina i to: Drnis, Dubrovnik, Duga Resa,
Gospié, Karlovac, Kostajnica, Metkovic, Nova Gradiska, Novska, Osijek, Otocac, Pakrac, Petrinja,
Podravska Slatina, Sibenik, Sinj, Sisak, Slavonska Orahovica, Slavonski Brod, Slunj, Valpovo,
Vinkovci, Vukovar, Zadar, Beli Manastir, Benkovac, Daruvar, Dvor, Glina, Gracac, Grubisno Polje,
Knin, Obrovac, Titova Korenica, Vojni¢, Vrginmost, Zupanja, Ogulin i Biograd na moru.

Izradun amortizacije (A) za koji se umanjuje gradevinska vrijednost novoizgradenog
stana raduna se prema izrazu:

A = ((G x Ks) / 100) x Ng

G - starost zgrade (u godinama)
Ks - koeficijent umanjenja vrijednosti, ovisno o vrsti konstrukcije i starosti zgrade

PoloZajna pogodnost stana (Pp) je element vrijednosti stana koji ovisi o veligini
naselja, zoni u naselju i poloZaju stana u zgradi (visini zgrade).

Vrijednost polozajne pogodnosti utvrduje se prema izrazu:

Pp=Px(lI/1le)x Ce x Kzx Kd x Ku

Kz - koeficijent vrijednosti poloZaja, a odreduje se ovisno o zonama u naselju i broju etaZa objekta
prema Tablici 2 koja je sastavni dio uredbe.

Kd - koeficijenf demografskih kretanja za naselje (Tablica 2)

Ku - urbanisticki koeficijent

- 1,30 za samostojeée zgrade do 5 stanova i dvojne zgrade do 10 stanova, visine P+2 s
pripadajuéim okolnim zemljidtem

- 1 za sve ostale zgrade.




Slijedi:
Ng =720,80 m2 x 1 x (6.000,00 kn x 0,90) x (116/116) x 1 x 1,2 = 4.670.784,00kn
A=((89x0,875)/100) x 4.670.784,00 kn = 3.637.373,04 kn
Cg =4.670.784,00 kn — 3.637.373,04 kn = 1.033.410,96 kn
Pp =720,80 m2 x 1 x (6.000,00 kn x 0,90) x 0,60 x 0,65 x 1,3 = 1.973.406,24 kn
Cs =1.033.410,96 kn + 1.973.406,24 kn = 3.006.817,20 kn
'. Obzirom da indexi vrijednosti HRK prema DEM nisu primjenjivi uzima se neutralan
faktor1/le = 1.
Osobni i opc¢i popust nisu primjenjivi u predmetnom sluéaju.
~.®
] Uvecanje 10 % na ime poslovne namjene:
Csp = 3.006.817,20 kn x 1,10 = 3.307.498,92 kn
Izra¢un naknade sukladno ¢l. 59. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke vladavine
Mjerila se utvrduju prema izrazu;

N = 3.700.000 x (1 — 0,9999998p)

gdje je:
N = visina naknade
p= vrijednost oduzete imovine u kunama

N =3.700.000 x (1 - 0,9999998"3.307.498,92) = 3.700.000 x (1 — 0,5160767)
N = 3.700.000 x 0,4839233 = 1.790.516,21 kn

Sadasnja gradevinska vrijednost gradevine obzirom na potpuno zapusteno i
rusevno stanje gradevine te istek vjerojatnog vijeka trajanja konstrukcije od 80 godina
se procjenjuje na 0,00 kn.




3.2. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine — poslovnog prostora na
k&br. 109 i 110 k.o. Gra&ac te naknade sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu
za vrijleme jugoslavenske komunisticke vladavine, vrijednost nekretnine se
procjenjuje na 3.307.498,92 kn, a iznos naknade na 1.790.516,21 kn.

Slijedom navedenog udio u naknadi od 1/2 iznosi 895.258,11 kn, a udio od 1/4

447.629,05 kn.

Gospié, srpanj 2019. g.
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Fotografije poslovne gradevine
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e NESLUZBENA KOPIJA

_REFUBLIK A HRVATSKA
DREAYNA GEODETARA UPRAYA
PODRECNE LRED 24 KATASTAR ZADAR
ISPOSEAVA GRACAC

Stapge na dan: 6707 2008, 22:43

FRUEFS POSJIEDOYNOG LISTA

Ratastarska apchua: GRACAC (3Mbe. 311138

Posjedoy i list: 1686

Uidin Preztine § line odnosms 1 reka ii naxds, preblyaliste eduosne sfediSie uplans osahi OIR
4] LICKT KROVOVT DD, ZA UGOSTITELISTVE, GRACAC, OBROYACKA BB (VLASNIK) AAROA TR0
Podaci o katastarskim Sesticania
. Broj Addresa katastarske deséeefNadln uporabe katastarske Povetlnal B Pasebnl
Al & | Katastarske |festicesNadhe uporabe zgrade, szl igrade, kudai broj A ﬂ"E pravid Primjedba
= ml BL. | T,
costice rgirade rediml
19 GRACAC-HOTEL 511 E
ZGTADA s
10 GRACAL 48] &
ZGRADA 428
Ukupna paerting katastarskih destien 939

NAPOMENA: Ovaf prijepis posjedovnog Lists nije dokeiz o viasnitive na katagtarsking Cesticains upisaning u posjedoyiom hswi.

14




et
=B
E B EH
‘EEEF
5 REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su267/2019
U Karloveu, 6.svibnja 2019

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljern &l. 29. i &l.
126. st. 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 1 82/15), ¢l. 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine 38/14 i 123/15) ), 6.svibnja 2019.

.. . rijesio je

Ante Pagali¢, dipl. ing. arhitekture sa stanom u Gospi¢u, Kaniska 117, imenuje se
stalnim sudskim vjestakom iz podrudja arhitekture graditeljstva i procjene nekretnina na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

ObrazloZenje

Ante Pafali¢, dipling. arhitekture sa stanom u Gospiéu, Kani¥ka 117, rtjeSenjem
predsjednika Zupanijskog suda u Karloveu broj 4 Su-431/2015 od 10.lipnja 2015. godine,
imenovan je za stalnog sudskog vjestaka iz podrudja geodezije.

Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovno imenovanje za
stalnog sudskog vie$taka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem &l. 140.
st. 1.13. Zakona o sudovima, ¢l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima i ¢l. 6. st. 4.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima rijesiti kao u izreci.

i &J JEDNIK SUDA:
- Ante Ujevic , /

Dostavljeno:
1. Ante Pasali¢, Gospi¢, Kaniska 117
2. Opdéinski sudovi
3. MPRH
4. Spis

15
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4 GFN KRTARINA d.o.0. za gradeviparstva, projektizanje i nadzor ¥
A
1
4  GUN KATARINA d.o.o0. '

SCGEDLETE/ADRESA

4 Gospic (Grad Gospid)
Olica dr. Franje Tudmana 30

PRAVNI OBLIK:

1 drustvo s ogradidenom cdgovornoiéu

PREDMET POSLOVANJA«

1 45 - Gradevinarstvo

i 5¢ - Trgovina mot. vozilima: popravak mot. vozila

151 - Trgovina na velike i posredovanie u trgavini, osim
trgovine moternim vozilima i motociklima

1 55.4 ~ Barovi

1 60.24 - Prijevoz robe {tereta) cestom

b & - Projektiranje i nadzor

1 ~ Zastupanje stranib tvrrki

2 0 ~ Poslovanje nek:etninama

2 *

- Upravljanje, odrZavanje i izrada elaborata o
etaZiranju stambenih i stambeno-posloveih zgrada

4w - Procjena vrijednosti nekretnina
P - Vie3tacZenje u oblasti gradevinarstva
- ~energetsko certificiranje, energetski Pregled zgrade
i Zedeviti pregled sustava grijanja i sustava g
] hladenjs ili klimstizacije u zgradi
6 = . - izrada Jelaborata zadtite na radp
6« - izZrada ‘procjene opasnosti
6 * - ospascbljavanije za rad va siguran nadin
[ * -

ispitivanje strojeva 4 uredzja ¢ povecanim
opasnostima i ispitivanja u radnom okoliiu
provjera strojeva i uredaja, osobnih zaZtitnih
sredstava i opreme * s

& - izrada elaborata za§tite od:poZara

& * - struéni poslevi prostoxnog uredenia

[
*
1

OSNIVACT /CLANOV] DRUSTVA:

=K

4 Tomo Jurkevié, OYB: 87771705806 g
Kavrlobag, Augustz Sence §
Z ~ jedini gsnivad d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPBNJE:

Oticnuto: 20151057 0B157:50 ' _ Bo0s
Podaci ed: 2015-10-67 02:21 12 :
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18y WY SUDSHT REG) LTRE
; TRGERT UPi9A D =
2 GRORE OVLASTLEL 2 ZRLTUTARIL
i 4 Toma Jurkovigé
§ Karlopay, Avgusta fGonce 9
¢ 1 - direktoy R
; i ©oeestupa drufive pejedinadne i samostalnb
kS & Ante PaZaiié, CIB: 18759356215
Gospid, Kanifka Ulica 117
& - direkior
[ o 2astups pajedinane 1 samostalno, temeljom odluke od 4. ruine
2015.g .

TEMELIRI KAPITAL:
2 42.600,00 kuna

. PRAVNI QDRNOSI:
Osnivadki akt:

i Akt 0 osnivanjv od 01.01.19%¢.q. uskiaden 5 odredbama LTD-2
Drudtveninm vgoveron od 01.12.3995.9.

2 DruStveni ugovor izmijenjen odluMon osnivada od 03.11.199%7.¢. u
cijelosti. Promijenio oblik u Tzjavu, te u profiftencm Lekstu od
03.11.1997.9. dostavijen sude 4 ulofen v zbhirku fsprava.

3 Odlukem €lapa druftvas od 11.10.31999 g, izmijenjena Izjava o
uskladenju v &lanku 10. odredbe ¢ Elanovima uprave.

4  Odlukom &lana Grudiva od 18.11.2008.49. izmijenjena je¢ Izjava o
uskladenju u €1. 2. odredbe o tvrrki, &), 3. o =jedilty, al. 6. o
predmety poslovanjz, €1. 7a. o osobnif podacima osnivada-Elana
Crustvs i ¢l. 10. o ovlustima u zastypanju, Proéiddeni tekst
Izjave dostavlien sudu u zbirky isprava.

5 Odlvkem &lana Druitve od 10, rujna 2014, godine izmijenjenc =n
cdredbe Izjave u €1. 6. (predmet poslovanja — djelatnosti).
Pro¢i%iten tekst Izjave dostavlien 9o u zHiyku izprava,

§ Odlukom &lana druitva od 4, rujna 2015. godine Izjava o oesrivaniy
¢ dzmijenjena je u &1, 6. (predgmet poslovanjz-djelatnosti) § &1. 11.
‘ {odredbe o nainu zastupania Clana uprave) . ProCit€eni tokst

Izjave dostavlien je u zbirke isprava. .

Fromjenc te@éljnog kapitals;
b3

2 0dlukom esnivaéa oﬁ 03.11.1997.g

- temeljini kapital poveéan sa
lznosa od 3.797,04 kn za 38,802,

96 kn u stvarima na 42.600,00 kn.
OSTALI PODACI:

2 Izmjenamz i dopunama Druftvenog ugevora ﬁﬁ 03.11.199%.g‘ Elanovi
druitva Stamb.zadr. Lika iz Gogpi€ i MilKa sStilinovié iz Lickog
Rovoe istupili su iz drudtva prenijevii svoje pesl.udjele na

. Jedineyg €lana druftva Tome Jurkovic iz Gospiéa,
3 7 Subjekt je bio upissn hed Trgovatkeg sude u Karloveu pod reg., ul.

1-3179%.
: S5
i3
FINANCIJSKA YZVJIESCA; ’
Predang God. Za razdobije Vrsta izvjeitaja

eu  30.03.15 2014 ©1.01.14 - 31.12.14 GF1-POD fzviettaj

Otionuto: 2015-10-07 08:57:58 T
Podaci od: ZN1S-10-n7 A% 5157+ 500

17

Taza




LEVMADAK I SUDSHOS REGISTHA

SULJEKY UPisA

Upise 0 glavon keiigu proveli su:.
0
R2U Tt Datum ’ -
,0 0001 TU-9572335-3 07, 02°17957 Trgovadki sud u Kareven —— ~ =
T 0002 Tt-97/659-2 25.1¥.1997 TrgovaZki sud u Karlovcw
00C3 Tt-89/483-2 14.12.1999 Trgovacki sud u Karloveu . L
' 9004 Tt-08/223-2 12.12.2908 Tryovacki sud u Karleoveu %
0005 Tt~14/6524-2~" 18.09.2014 Trgovadki sud u Rijeci
L‘ G0C6 Tt-15/5402-8 23.09.2015 Trgovagki sud u Rijecd
1 eu / 31.03.2009 elektroniZks upis
au / 31.03.201¢ elektroniéki upis
ey / 31.03.2011 elektronidki opis
eu / 22.06.2012 elektronigki upis
eu / 28.06.2013 elektronid¢ki upis
eu / 17.10.2014 elektroniZki upis
eu / 36.93.2015 elektroni&ki upis
Pristvajba: =
Nagrada: o
*
.,
e
Otisnulo: 2015-10-07 UB:57:58 _ B504
Padaci ade 2005.70-07 A2.91.1% i = s

18

P




%& vﬁ%v
e e



