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OPCENITO
Predmet STRUCNO MISLJENJE O PROCJEMBENOM ELABORATU HOTELI
VODICE d.d. - TURISTICKE GRADEVINE - Hotel ,,Punta, Vila Arausa®,
turistiCka gradevina ,,Borik“ i pripadajuce gradevinsko zemljiste
Narucitelj Odvjetnik Ivan Mati¢, Slavenskog 1 /I, Zagreb
Zadatak Potrebno je provjeriti misljenje (procjembeni elaborat) i ispitati da

li je napravljen sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i ostalim propisima

Dostupni dokumenti:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - Marko Konta ing.
grad. stalni sudski vjestak za graditeljstvo



STRUCNO MISLJENJE

Procjembeni elaborat nije izraden u skladu s odredbama Zakona — naime odabrana je
Troskovna metoda procjene a prema ¢l. 23. 1 24. Zakona nije primijenjena ispravna
metoda (Cl. 23.124. ZPVN-a):

., (4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZisSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

(5) Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive.*

Takoder se podsje¢a na misljenje Ministarstva:

, U slucaju odabira i koristenja troskovne metode u procjembenom elaboratu, vazno je
naglasiti da sukladno odredbi clanka 21. Zakona u troskovnoj metodi osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina nije trzisna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata
prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trzisnu vrijednost. Sukladno odredbi
Clanak 25. stavak 1. tocke 1. Pravilnika, koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuéim troskovnim
vrijednostima, primjerice samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuca u nizu. Troskovna
vrijednost nekretnine dobiva se kao zbroj vrijednosti pripadnog zemljista (procijenjenog
poredbenom metodom ili utvrdenog iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja
procjenjivane katastarske Ccestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima uzor-
Cestice), normalnih troskova gradnje za zgradu koji su umanjeni zbog gospodarskog
zastarijevanja, vrijednosti vanjskih dijelova nekretnina, uredaja i opreme. Za normalne
troskove gradnje najcesce se koristi Standardna kalkulacija radova u visokogradnji — Bilten
IGH. Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obicno nastali uzgredni troskovi. U
svakom postupku usporedbe podataka primjenjuje se nacelo sukladnosti modela prema
kojem se samo medusobno usporedivi podatci mogu usporedivati. Nakon sto su sagledani
svi prepoznatljivi utjecaji na troskovnu vrijednost nekretnine, tako dobivena vrijednost
nekretnine jos ne predstavlja njezinu trZisnu vrijednost. Transformacija troSkovne
vrijednosti nekretnine provodi se uz pomoc koeficijenta za prilagodbu troskovne vrijednosti
(clanak 53. stavak 1. i clanak 25. Pravilnika). Procjenitelj niti u jednom dijelu
procjembenog elaborata ne moze ukljucivati neargumentirane podatke (clanak 22. stavak 1.
Zakona). Dopustena je uporaba samo koeficijenata koji su javno objavijeni iz povjerljivih
izvora (propisi, znanstveni i strucni c¢lanci, i sl.) ili racunski izvedeni iz trZisnih podataka
(na temelju analize sa minimalno tri prikladne nekretnine uz propisana ogranicenja
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znacajna odstupanja prihoda koji se mogu postici na trZistu

moguce je izracunati koeficijent prilagodbe), uz nuznu argumentaciju. Svaki drugaciji
nacin rada izrade procjembenog elaborata protivan je propisima. *

Ovo je razlog za odbacivanje elaborata jer se hoteli procjenjuju u ovom elaboratu kao
npr. obiteljska kuca. Jasno je i razvidno da hotel ima svrhu stvaranja prihoda.
Procjena skladiSta itd. koja je napravljena u elaboratu nije relevantna za trZiSnu
cijenu hotela.

Ako se hotel ne koristi opet je potrebno napraviti procjembeni elaborat prihodovnom
metodom a prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (ZPVN) se ta vrijednost moze
korigirati. CI. 4.:

,,posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjecu na
vrijednost nekretnine i koja se mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno
obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje odrzavanja, gradevinske
nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i

“«

e Nadalje ak ni koeficijent za prilagodbu trzi$ne vrijednosti nije izra¢unat. - Cl. 21. Zakona:

., Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest trzisna vrijednost
nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti
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nekretnina.

U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trZiSna
vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troSkovna vrijednost
moZe preracunati na trziSnu vrijednost Sto ovdje nije slucaj.



e Procjenitelj nije ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 7. Zakona.

e Poredbena zemljisSta nisu obrazlozena, analizirana ve¢ su uzeta prema kako je navedeno u
elaboratu iz sustava e-nekretnine. Kategorija zemljista nije razmatrana niti dokazana niti za
jedno zemljisSte. Mjera gradevinskog koriStenja nije izracunata niti obrazlozena. Nema
nikakvih prostorno planskih podataka o zemljiStu a $to je vazno za procjenu.

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

Mjera
Redni g Povrsina Hadnevak koristenja |Katego
3 Zemljisno i . i Vrsta G &
breoj Katastarska zemljisno Kupoprodaina sklapanja = i (koeficijent rija
katastarska i o = koristenja | . TR £ i lzvor
transak R opcina katastarske cijena €/m2 | kupoprodajnog % iskoristivosti - |zemljis
X cestica T G (namjena)
cije cestice ugovora za grad. ta
zemljista)
3l 837/7 VELIKO BRDO | 5227,00 m2 500,00 14.10.2021. T 0,80 1. e-nekretnine
2 3234/1 BAS\T(_:)?;:SKA 5000,00 m2 300,00 31.01.2022. T 0,80 1. e-nekretnine
3 490/2 Vodice 3890,00 m2 500,00 17.03.2022. T1 0,80 1 e-nekretnine
4 376/6 Krapanj 1186,00 m2 274,03 24.04.2019. T1 0,80 1. e-nekretnine
5 7752/2 SPLIT 861,00 m2 377,52 03.03.2022. T 0,80 1 e-nekretnine
6 9939/4 SPLIT 1689,00 m2 414,45 03.06.2019. T1 0,80 1 e-nekretnine
Obiljezja koja utjedu na vrijednost procijenjivanih katastarskih cestica
Povrsina zemljista (m?): 10.708
Vrsta: T1
Kategorija: 1
47711, 47712, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 481/1, 481/2, 482, 484, 485, 487/1, 488/1, 491/1, 491/3,
491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 559, 562, 563, 564/1, 568/2, 568/5, 570/1, 570/2, 571/4, 571/5 756 i
Lokacija: 2180/1 sve k.o. Vodice
Dan vrednovanja: 22.11.2022. godine

Takoder se podsjeca na misljenje nadleznog Ministarstva koje je javno dostupno a gdje se navodi:

, U slucaju da je za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine odabrana poredbena metoda te da
bi se koristile poredbene cijene pribavljenih poredbenih nekretnina, onda iste moraju pokazivati
dovoljno podudarnih obiljezja s procjenjivanom nekretninom, a sve sukladno odredbama clanka
19. i ¢lanka 35. stavak 1. Pravilnika. Potrebno je da procjenitelj u procjembenom elaboratu jasno i
transparentno prezentira sve podatke predmetne procjenjivane nekretnine i odabranih poredbenih
nekretnina (opis nekretnine, njihova obiljeZja, daljnja obiljeZja i posebna znacajna obiljezja te
prostornu identifikaciju prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili drugog
kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka te navede pune nazive i izvore
povezane prostorno-planske i druge dokumentacije) te dokaZe da su odabrane poredbene
nekretnine odgovarajuce podudarne za izracun, a sve kako bi konacni rezultat procjene bio odrziv
nakon provjere prema propisanoj odredbi clanka 22. stavak 1. Zakona.*

. Nadalje, u zaklju¢ku nisu navedeni vazei porezi odnosno konacna trziSna vrijednost
nekretnine koji se primjenjuju kod pravnog prometa nekretnine a $to opet postoji na web
stranicama Ministarstva:
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., Procjenitelj u zakljucku procjembenog elaborata mora iskazati konacnu trzisnu vrijednost
predmetne nekretnine, s napomenom u vezi obracuna vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina odnosno jasno prikazati da li je procijenjena vrijednost nekretnine iskazana s
ili bez PDV-a odnosno je li iskazana u bruto ili neto iznosu (s obzirom na ulazne podatke) kako je
propisano odredbom clanka 68. stavak 1. tocke 12. Pravilnika. Narucitelj procjembenog elaborata
za utvrdenu konacnu vrijednosti mora raspolagati punom informacijom odnosno s jasnim
podatkom da li je u konacan iznos ukljucen ili nije ukljucen PDV (s obzirom na ulazne podatke)
kako bi mogao u daljnjem postupku i prometu odnosno utvrdeni status poreznog obveznika (fizicka
ili pravna osoba) formirati odluke i financijsku dokumentaciju.

U Zagrebu, 13.09.2023.

izv. prof. dr. sc. MIROSLAV SIMUN, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina

. C Digitalno potpisao: Miroslav Simun
Miroslav Simun oz 00014 1ae7 10200



IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Izjavljujem:

1. da sam na datum izrade MiSljenja isto ucinio u svojstvu imenovanog sudskog vjestaka za
graditeljstvo, te da protiv mene nisu u tijeku bilo kakvi postupci koji bi izravno ili neizravno
doveli u pitanje moje imenovanje za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo ili ovlastenog
inZenjera;

2. da sam MiSljenje napravio u dobroj vjeri, bez pritisaka ili prisila, primjenjuju¢i duznu paznju,
tumace¢i vazeCe dokumente, Zakone, pravilnike 1 ostale propise prema vlastitom znanju 1
moguénostima, pritom ne pogodujuci bilo kojoj strani;

3. da sam pri izradi MiSljenje uzeo u obzir sve relevantne ¢injenice koje su postojale na datum
sacinjavanja istog i koje su meni bile poznate

4. da osim naknade za rad i troSkove za izradu MiSljenja nisam primio nikakvu drugu naknadu
ili posebnu pogodnost od Narucitelja ili bilo koje druge osobe.

izv. prof. dr. sc. MIROSLAV SIMUN, dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

REPUBLIKA HRWATSHA
Zupaniiski sud u Velikoj Garici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Brej: A Su-737,2022-3
Yelika Gorica, 16, prosinca 2022,

RJESENJE

Predsjednik 2upaniskog suda u Velike] Gorisi, Nikala Ramuldal, odiudujudi u
sovodu zaktjera dr. sc. Mireslava Simuna, dipl. ing. graf., za pencvno imenovane
stalnim sudskim vieitakom, suklacno odredbi &, 128, Zakora o sudovima (“MNarodne
novine” br. 28/13, 33M5, 32M15, 82116, 6718, 126/19, 1320, 21/22, 60/22 — dalje u

lekstu, Zakon] u vezi s odredbom €. 12, Pravinika o slanin sudskin viebtacima
("Naredne novine" br. 2814, 123M6, 20/18 i 6°/10 — dalje u tekstu: Pravilnik), 18.
prosinca 2022,

rijesioje

Dr. sc. Miroslav Simun, dipl. ing. grad., CIB: 75185562465, iz Zagreta, Uliza
Vjencaslava Richtera 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETHINA, na vijjermes od Celiri godine.

&

ObrazloZenje

1. Stalni sudski vjedtak dr sc Miroslay Simun, dipl. ng grad.. podnio je zahtjev
predgjedniku  Zupanijskog suda u Velko] Gorici za poncvno imenovanje stalnim
sudskim vijegtakem za graditeljstvo | progienu nekretrina. Uz zahijev pnloZio e
rjesenje iz prethodnog mandata, uvjeranje da se polv podnesitelja ne vodi kazneni
postupak, presliku diplome Sveuwéilidta u Zagreou Gradzvinski fakultet o sieéenom
strunom razivu diplomirani inZenjer gradevinarstva, presiiku diplome Sveugilista u
Zagrebu Gradevins<i fakultet o stedenom akademskom stupnju magistar znanost,
preslity  diploms  Sveucilista o Lagrebu  Gredevinski fakultet o siecenom
akademskeom stupnju dokior znanosi, policw osiguranja, eleklronicki zapis o
podacima evidentiranim 1 matiénn evidensiji Hrvatskog zavoeda za mirovinsko
osigurarje, popis predmeta, potvrdu o strufnom usawrSavanju i presliku osobne
iskaznice,




2 Zahtjev je osnovan.

3 Buduti da podnositel] zahtjeva ima prekivall$te na podrufju nadleZnosti
Zupanys<og suda u Veliko] Goricl, sukladnc odrechi &l 5. st 1. Pravilnika, o
njegovom zahtjevu odlutu e predsiecnik Zupaniiskog suda u Velikaj Gorie

4. Uwid u priloteny dokumentacju uturdena je da jp podaositelj =akteca
rjgSenjem panijgskog suda u Veli<oj Gorici braj 4 Su-7O02/17-8 od 17. prosinca
MR imencwvan stalnim sudscim vjetakem za graditeljctvo | progjenu nekretning ne
viijeme cd &atiri godine.

5. U navecenom razdoblju obavijpo je vjeitaienja, ima =zakljufenu policu
csigurana od odgovormosli 2o sudskog vjefaka | dostavio je potvrdu o ZAPOSHETjU.

a. Sukladno odredol &, 12, 8L 4, Pravilnika, od Minist@arstva pravosuda i ugprave,
Cdjela kaznene evidencije, zatraieni su pocaci iz kazrene evidencije za pedncsitelja
zahfjeva, iz Kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprietavale da se
podnositel] zahljeva ponovno menuje za stalnog sudskog viedtaka,

7. Buduéi ca je uvidom u prilofenu dokumentaciju owrdens da podnositel)
zahtjeva ispunjava uvjste propisane odredbama &, 2, i ¢l. 12, Pravilniza, valalo je
prifbvvatiti njegowv zahtjey | ma termalju adredbe £ 128 Zakona i & 12, st 5, Pravilnika,
odlugiti kao u izreci ovog rieSenja.

Cremu e 4 e Sk g

Fredajednik sucda

Mikola Ramuscak

UFLITA O PRAVMOM LIJEKL:

Protiv ovog resenja dopustena je 2aloa Ministarstvu pravosuda i upfave u roku od 15
dana od dostave rjeSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
podte, Zupanijskam sudu v Velikol Gorici (&, 12, at. . Pravilnika)

O tome cbhavijest:

1. Miraglav Simun

2, Ministarstvo pravosuda i uprave
3, Pismohrana
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