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SAZETAK

Nekretnina:

Adresa:

ZemljiSnoknjizni uloZak:
ZK tijelo :

ZemljiSnoknjizna Cestica:
Katastarska Cestica:
Katastarska op¢ina:
Namjena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

MiSljenja sam da :

5 motaznih ku¢a sa montaznim terasama
Kamp "Belvedere"

1329/75 , 1329/77

Seget Donji

5 motaZnih ku¢a sa montaznim terasama
26.05.2022.

Odredivanje trziSne vrijednosti

Potrebe naruitelja

Trzi$na vrijednost 5 montaznih kuéica sa montaznim terasama procijenjuje u ukupnom iznosu :

341.250,00 kn |

ili po te€aju 1€=

7,50

45.500,00 €

lli svaka pojedinaéno u iznosu :

68.250,00 kn

9.100,00 €

Napomena: u cijeni nije uklju¢en Pdv
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1. Imenovanje

e
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu

Split, Gunduli¢eva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-475/2020-4
Split, 4. studenog 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odluéujué¢i povodom zahtjeva
Slavena Runje, iz Splita, Stepinceva 14, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te ¢lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RIESENIJE

Slaven Runje, dipl.ing.grad., iz Splita, Stepin¢eva 14, OIB: 03375334786, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

Obrazlozenje:

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te ¢lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjestaka, moze biti ponovno imenovan na vrijeme od ¢etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu
sluzbu, a pribavljeno je 1 uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestak nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odlu¢eno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein
Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave rjedenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovjetna primjerka.

DNA: 1. vjestaku
2. Ministarstvo pravosuda i uprave RH

3. Op¢inskom sudu u Splitu Dokument je elekironi ki potpisan: | 7
4. Op¢inskom sudu u Makarskoj BRUNO KLEIN O UPANSKI SUD U SPLITU
. Vrljeme po[pisivanja: 2.5.4.97-#130D48523131373438363934363834
5. web stranice suda oA 5050 Leseur
11:20:02 GEADNG

CN=BRUNO KLEIN
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Broj zapisa: 1789a-764a0
Kontrolni broj: 01f59-cafe5-82ad7

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=BRUNO KLEIN, L=SPLIT, O=ZUPANIJSKI SUD U SPLITU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedec¢oj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vijerodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Splitu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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2. Popis primijenjenih propisa i literature

o Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17,39/19,98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13,65/17,39/19,125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13,65/17,14/19)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,38/09,153/09,143/12,152/14,81/15,94/17)

Zakon o0 zemljisnim knjigama (NN 63/19)
e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

o Pravilnik o nacinu itracuna gradevinske (brito)povrsine zgrade (NN 93/17)
e HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i proraéun pokazatelja plostine i prostora

e VazecCi gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina , V.Krtali¢ , Zagreb , 05.2007.

o Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH) XI1/2020

Napomene i ograde :
Pri izradi procijene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja , niti provjera s upravno-pravnog naslova .
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom .
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3. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev firme Ste¢ajna masa iza AUTOTRIP d.o.o. u ste€aju , TeZacka ulica 5A Murter , zastupane po ste€ajnom
upravitelju Ivanu Morosavljeviéu izradena je procjena vrijednosti nekretnine u naravi 5 motaznih kuca sa montaznim
terasama ,koje se nalaze u Kamp "Belvedere"

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je utvrdenije trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 26.05.2022.

Datum oCevida: 26.05.2022.
Datum kakvoce (€l.3.Pravilnika): ~ 26.05.2022.
Datum vrednovanja (€l.3.Praviln.):  31.05.2022.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u videnom stanju.

4. Rezultat ocevida

Identifikacija nekretnine i lokacija

Z K. izvadak: -
Katastarska opcina: Seget Donji

ZemljiSnoknjizni uloZak: -
ZemljiSnoknjizna Cestica: -
Katastarska Cestica: 1329/75 , 1329/77

Opis nekretnine: -

Povrsina zemljista po z.k.: - m2
Povrsina zemljiSta po katastru - m2
Vlasnik: prema upisu u ZK
Teret: Prema upisu u ZK
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MAKRO LOKACIJA
Predmetna nekretnina nalazi u Kampu Belvedere , Seget Vranjica , Kralja Zvonimira 62
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OSNOVICA ZA VREDNOVANJE
Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je trZiSna vrijednost nekretnine .

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja , izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod trZinim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana
bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Racun broj FC100937 od 17.06.2011.g.
2. Racun broj FC100943 od 17.06.2011.g.

Pregledom predmetnih montaznih kuéica sa pripadalu¢im montaznim nadstre$nicama utvrdeno je da su u potpunosti
funkcionalne i da nisu u uporabi .

Fotografije snimljene tijekom ogevida nalaze se u prilogu elaborata .
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5. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

5.1. ZEMLJISTE

ZemljiSte na kojem su postavljene predmetne montazne kucice sa montaznom nadstreSnicom , u katastarskim operatima je
oznaceno kao ¢.zem.1329/75 i 1329/77 k.0.Seget Donji .

BUKA | ZAGADENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi .

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Procjenjivana nekretnina nema neuobi¢ajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene namjene .

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena :

Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod priklju¢ak DA
Kanalizacija priklju¢ak DA
Elektroopskrba priklju¢ak DA
Plin priklju¢ak: NE
DTK priklju¢ak: NE
Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: 1. kategorija

Mijera koristenja (Kis) -
Cjenovni blok : SEGET-VRANJICA - TURIZAM
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§Prostorno planski status lokacije

il i'.!.lllf.
e
=

e
leRe!

TUMAC ZNAKOVLJA:
Zupanija SPLITSKO-DALMATINSKA ZUPANIJA
GRANICE Optina f grad OPCINA SEGET
— GRANICA OPCINE
ph—; Naziv prostomog plana IZMJENE | DOPUNE PPU OPCINE SEGET
———  GRANICA OBUHVATA PPUO Nazlv kartografskog prikaza:
! GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
[727] orancaisrosUPUa
—— oA s Broj kartografskog prikaza: 4d. Mjerilo kartografskog prikaza: 1:5 000
Pojas mora 300 m od abaine ote
______ I — Odluka predstavnickog tjela o izradi plana Oeluk tjela o
o GRANICAPOJASA 70 m OD OBALNE CRTE “Sluzbeni glasnik Optine Seget”, broj 517 | 717 "Sluzbeni glasriik Optine Seget”, broj 6/18
GRANICA KULTURNO POVIJESNE CJELINE SEGET DOMJI - ZONA A Jawna rasprava (datum objave) Javni uvid odrZan od: 22. prosinca 2017. godine
[T77]  GRAMICA KULTURNO-POVLIESNE CJELINE SEGET DONII- ZONAB oy el g o 3 220 19 e do: 28. prosinea 2017. godine
Ponouna javna rasprava (datum objave) Ponouni javni uvid odrzan od: 01. liprja 2018. godine
RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA U "Slobodnoj Dalmaciji” od 23.05.2018. godine do: 30 lipnja 2018. godine
- (GRAMACE GRADEY S DG ECORILIA NS A Pegat jola odgovomog za provodenje javne rasprave: od osoba za
[ wcrapenoo
NEZGRABEN), UREBENIDIO
[[IIIT MezeraAsEN, NEUREDENI DIO mr.sc. lvo Sori¢
GOSPODARSKA NAMJENA Suglasnost na plan prema danku 108. Zakona o prostornom uradenju (N.N. br 15313, B5/17)
e Klasa: 350-0218-1115 Ur.broj: 531-05-1-2-184 Daturm: 07. rujna 2018. godine
== UGOSTITELISKO- TURISTICKA NAMIENA ‘
1ok T2 - rinitie nemhe; T - kamp Pravna oscbaftijelo koje je izradilo plan; "ARCHING STUDIO" d.o.0. Split
M VSOSTITELISKO TURSTICKA AMENA
T1. hotel; T2 - turistitko nassfe; T3 - kamp
Petat pravne osobattijela koje ja izradila plan: Odgovarna osoba:
RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA
GOSPODARSKA NAMJENA Srdan Segui¢, dipl.ing.arh.
s PROIZVODNO - POSLOVNA NAMJENA Odgovomi voditelj: Srdan Segv\c, dipl.ing.arh
12 - proizvodna (prete2ito zanatska)
il [TOEroeC - FOS DU e Strugni tim u izradi plana: PLANER: SRDAN SEGVIC, dipling.arh. ARCHING STUD(O d.o.o., Spit
el e N SURADNICI GORAN MILUN, ing.arh ARCHING STUDIO d 0.0, Spiit
ANASEGVIC, dipl.oec. ARCHING STUD O d.0.0., Spiit
I {SOSTTE R TURRTICKA KL JOSIP GILJANOVIC, dipling.clok. GILAN d.0.0., Spiil
VO MAKJANIC, dipl ing.grad, HIDRODIZAJN d.0.0., Spiit
= POVRSINE ZA ISKORISTAVAN.E MINERALNIH SIROVINA DRAGO DAMJANIC, dipl.ing grad. PROJEKTNI BIRO DAMJANIC d.o.0., Split
E3 - eksploatacija kamera ANA CRLJENICA, mag.ing.prosp.arh JADRO d.d., Split
SPORI?E_"REKREM“SKA USLEN Petal pradstavnitkeg tjela: Predsjednik pradstavnitkog fijela

(IIm SPORTSKO-REKREACIISKA NAMJENA
R1-gof Ivan Strize, v.r.

POLJOPRIVREDNO TLO ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE
[0 veueono caraovo o
] estancommovana

Istovjetnost ovag plana s izvomikom ovjerava: Petat nadleznag tiiela:

OSTALE POVRSINE
* GROBLJE

[777] POVRSINE NA KOJMA SE MOGU GRADITI GRADEVINE 1Z CLANKA 28
ODREDBI OVOGA PLANA

ZBRINJAVANJE OTPADA
@ RD - recikiazno dvoriste

POMORSKI PROMET
MORSKE LUKE JAVNE NAMJENE
& LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET - LOKALMI ZNACAL

N LuKA MAUTICKOG TURIZMA

Prema PP-u Opcine Seget, na e-stranicama opéine vidljivo je da se predmetno zemljiSte nalazi u gradevinskom
podruéju ugostiteljsko turistiCke namjene .
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5.2. MONTAZNA KUCICA SA MONTAZNOM TERASOM

Pristup na javnu prometnu povrsinu je neposredan.

TEHNICKI OPIS

OPCENITO

Namjena: TuristiCka

Koristenje : U skladu sa namjenom

Godina izgradnje: 2011.

Rekonstrukcija (adaptacija): -

Katnost: P

KONSTRUKCIJA u skladu sa tehnickim specifikacijama proizvodaca

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA  u skladu sa tehnickim specifikacijama proizvodaéa
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: unutradnja instalacija izvedena .Priklju¢ak na mjesni vodovod
Kanalizacija: unutradnja instalacija izvedena .Priklju¢ak na mjesnu kanalizaciju
El.Energija : unutradnja instalacija izvedena .Prikljuéak na NN mrezu

Plin: -

Telefon: -

Grijanje , hladenje , Ptv: -

Dodatne instalacije: klima

STANJE - ODRZAVANJE neodrzavano

5.3. Iskaz izvedenih povrsina
Iskaz izvedenih povrSina napravljen je temeljem dostavljene mi dokumentacije .

Plostina povrsina izraCunava se temeljem norme ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrsina iskazani u Prilogu 1. Pravilnika .

Gradevinska bruto povrsina (GBP)

BP GBP
m2 koef 0
PRIZEMLJE  Zatvoreni prostori 24,00 1,00 24,00
Terasa-natkrivena 10,00 0,00 0,00
Svega prizemlje : 34,00 24,00
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Indexi cijena nekretnina na podrucju RH

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste nekretnina u Hrvatskoj, vec i
svakako na europsko - pa i svjetsko trziSte. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZzemo
zaklju€iti da je to glavni razlog poveéanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzita bilo
bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi
kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga
ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja
potresa, potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i
to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim
urbanim sredinama u Hrvatskoj.

TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trZisno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u
mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno
razlikuju. U vecini gradova sjeverne, sredidnje i istoéne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni
stanovi doseci 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuéivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja
radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu vidu cijenu. Ne pomaze trziStu niti euforija laznih i pogresnih naslova o
neostvarenim cijenama i informacije sveznajucih o nevidenim transakcijama , koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile .

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto Cini ve¢inu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali se promet ponajvise
odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime.
Primjecujemo da kupci traZe kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jo$ viSe polariziraju. Sve je veca razlika
u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisti¢ki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena
stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene neée bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su ve¢ toliko visoke, da
¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci Ce biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan.
Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecéoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaklju€ujemo da se trZiste ipak polako, ali
sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

BN Index

-
——

e
- a—

) AT 00
.

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na proslimjesec Promjena u odnosu na godinu dana

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

U odnosu na pocetak godine
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7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

7.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste nije predmet ove procjene .

7.2. VISINA TROSKOVA GRADENJA

|zvor podataka za utvrdenje troSkova gradenja montaznih kucica kao i montaznih nadstreSnica utvrdena je temeljem
dostavljenih mi rauna o kupnji predmetnih kucica i nadstreSnica prema kojoj je cijena jedne kucice 14.630,22 Eur bez pdv-a
, a cijena jedne nadstresnice iznosi 1.900,00 Eur bez pdv-a . Navedeni raduni nalaze se u prilogu ovog elaborata .
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8. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine i obrazlozenje

Opis metoda procjenjivanja

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa,
prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost nekretnine obraunata troSkovnom metodom svodi

na trzisnu vriiednost).
Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno

jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini.
Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima
sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se
jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno
objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili sli¢nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jedini¢nim
cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehniCke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i opreme te uredenja okolia (prometnice i
hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjeseéno objavljuju u biltenu "Standardna
kalkulacija cijena u visokogradniji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i
komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog
starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koritenja gradevine i odrzivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje.
Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina
tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i
redovito odrZavanje.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene
prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u buduénosti. Osim bruto
dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

[zracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Eistom ostvarivom godisnjem prihodu gradevine, kojeg
treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene,
funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista
na temelju buduéeg prihoda. U tom slugaju vrijednost zemljidta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta,apartmana , stambenih
jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troSkovne i
prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena

usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego 3to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjiednagenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Obrazlozenje :
Obzirom da na predmetnoj ili slicnoj lokaciji u bazi podataka e-nekretnine nema poredbenih
kupoprodajnih ugovora sliénih nekretnina , to ¢e se trzisna vrijednost utvrditi :

1. vrijednost zemljista nije predmet ove procjene .
2. vrijednost kuéica sa terasama utvrduje se TROSKOVNOM METODOM.

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
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9. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

TROSKOVI
VRIJEDNOST ZEMLJISTA | ©® | oo | 0,00
VANJSKO UREDENJE | | oo | 0,00
NOVA VRIJEDNOST (NV)
Prema iskazanim raunima - 5 kom x ( 14.630,22 Eur+ 1.900,00 Eur) = 82.651,11
Koeficijent dovrSenosti 100%
OSTALI TROSKOVI
Komunalni doprinos : (€/m?)
Vodni doprinos : (€E/m3)
Prikljuéci : (€/m2 GBP)
Projektiranje, nadzor, konzalting : (€)
Ostali troSkovi : (€
OSTALI TROSKOVI UKUPNO : € 0,00
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Umanijenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

+ optimalna lokacija*
+ velika potraznja za vrstom objekta
+ skoro nema/nema ponude

+ vrlo dobra infrastruktura

+ vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
+ visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

+ daljnje koriStenje nije smanjeno

2

danalosigurana

Uporabivost dovoljna i dugoroénije

+ dobra lokacija*
+ redovita potraznja za vrstom objekta
+ mala ponuda

+ vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

+ mala ostecenja

* puna stabilnost

+ jos dobra uporabivost

+ daljnje koristenje jedva smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no danal/osigurana

+ srednja lokacija*

* jo§ postoji potraznja za vrstom
objekta

+ dovoljna ponuda

+ dovoljna infrastruktura

+ prosjecno oblikovanje

+ prosjecna prostorna organizacija
+ umjerena fleksibilnost

+ jasna oStecenja

+ smanjena stabilnost

+ prosje¢na uporabivost

+ daljnje koriStenje smanjeno

4 * umjerena lokacija* + dovoljna infrastruktura + jasna oStecenja
. . + mala potraznja za vrstom objekta + umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
Uporabivost ograni¢eno * bogata ponuda * umjerena prostorna organizacija * smanjena uporabivost
danalosigurana + mala fleksibilnost + dalinje koristenje jasno smanjeno
5 * nezadovoljavajuca lokacija* + nedovoljna infrastruktura + znatna oStecenja
. . * jedva postojilne postoji potraznja za |+ umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost kratkoroéno vrstom objekta * nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
danalosigurana * velika ponuda + bez fleksibilnosti + daljnje koritenje samo kratkoroéno
Odabir klasifikacije 1,0 2,0 2,0
2,0
Starost gradevine (G) - prosje¢no 2022 - 2011 god. 11
Odrzivi vijek koritenja (OVK) - prilog 9 god. 20
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 9
Faktor koridtenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 55%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 55% 11,00
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 9,00
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 45%
TROSKOVNA VRIJEDNOST (NV x linearni otpis) : 45.458,11
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9.2.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA €
VANJSKO UREDENJE €
OSTALI TROSKOVI €
TROSKOVNA VRIJEDNOST (NV x linearni otpis) : € 45.458,11
PRIVREMENA VRIJEDNOST 45.458,11

9.2.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Koeficijenti za prilagodbu priviemene vrijednosti trzisnoj , sukladno ¢lanku 25.stavak 1. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN-105/15) smatraju se osobito : 1. koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima, primjerice samostojecih obiteljskih kuc¢a i obiteljskih kuca u nizu.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:

- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina
- natprosjecno tekuce odrzavanje

- zna€ajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trZistu,

izraéunat je koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trZisnoj u iznosu

a sam izraCun se nalazi u arhivi vjeStaka .

Kt= 1,00

PRIVREMENA VRIJEDNOST

45.458,11

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Kt

1,00

DODACI (nema)

0%

ODBICI (nema)

0%

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

45.458,11
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10. Rekapitulacija procjene - zaklju€ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

5 motaznih kuéa sa montaznim terasama

na adresi: Kamp "Belvedere"
z.k.ulozak: -

zk.C.: -

k.o.: Seget Donji

utvrdeno je dase:

TrziSna vrijednost 5 montaznih kuéica sa montaznim terasama procijenjuje u ukupnom iznosu :

341.250,00 kn

45.500,00 €

lli svaka pojedinaéno u iznosu :

68.250,00 kn

9.100,00 €

Napomena: u cijeni nije ukljuéen Pdv

1€

= 7,50

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog
kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZidnim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila

dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.
(Definicija Eurpske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

Datum : 31.05.2022.
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za
izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. VjeStak ne garantira niti snosi
odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema opéim saznanjima isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenio sam u skladu sa vaze€im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Izjavljujem da ja kao procjenitel; i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Slaven Runje dipl.ing.grad.
Stalni sudski viestak za procjenu nekretnina

Datum : 31.05.2022.
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12. Prilozi
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FOTOGRAFIJE
Kucica broj 332

=
- R
~ . O 2
~

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Slaven Runje dipl.ing.grad.

Split, Stepinceva 14

Ured-Supetar-Vlacica 7 23 EPV- 35-05/22



Kugéica broj 333
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Kugica broj 357
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RACUNI

Sun Roller Acriatica d.o.o.

AUTOTRIP d.OTO'. ST s INVOICEHO' . FC100937 Sun Roller Adriatica d.0.0.
e - e ~ s Kaniarica 41
Ozaljska 36 ;:;fm:;der o _17'06_'_20_1_1_ L 8340 glmum'_efj_
10000 ZAGREB a0 SRR e ; . Tovea
A : _Date of delivery: 17.06,2011 - Tel: +386 7 3560 178
HRVATSKA : ! ; = . Payment expiration:  20.06.2011 +386 7 3569 100

Parity: DAPVRANIICA  pax: 4386 73569 105
SShaa et ; e L D STRe At
~ ID:46560706990 : : s :

“WOODEN D STATE

UNH 1.900,
COVERED WITH BITUMEN. TARIC NUMBER: e

9.500;00 t_-:ué
__ 44189080 :

_TOTAL AMOUNT  9.500,00 EUR
NOTES: DESTINATION: CAMPING BELVEDERE, VRANJICA, HR . '
 KOLI: 4PAKETI '

' BRUTO TEZA: 3000 KG
NETO TEZA: 3120 KG

Referent:  IVANA ZAMPARINI

qof1

Mati¢na Stevilka: 1732528, Davéna Stavilka: 5166141125, Sifra dejavnosti:16.230, Registrska stevilka; 6505017888, S
Druzba je vpisana v sodni register pri okroZnem sadidéy v Novern mestu, pod vioZno Stevilko: 1/04419700. Osnovni kapital:957.597,00 EUR.
; Banka:NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d..T republike 2, 1520 LIUBLJANA, IBAN: SI56 0243 0025 4004 538, BIC:LJBASI2X
-Banka:UNICREDIT BANKA SLOVENIJA d.d., g_martlhsks 140, 1000 LJUBLJANA, IBAN: SI56 2900 0005 5299 363, BIC:BACXS|22
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AUTOTRIP d.0.0.
oiauska. 36

10000  ZAGREB
HRVATSKA |

ID: 46560706990

*2220R00801B000072*

2220R006018000 SUN ROLLER LIVING 300 KRK

=
Sun'i

INVOICE no.  FC100943

Kanizarica, ~  17.06.2011 M et Aekiics H0
A 5 * “Sul Ol A 0.0, .

Delivery order No: - DB201101013 o gnien &0

Date of delivery: 17062011 . " 8340 Crnomelj

- Payment expiration:  20.06.2011 et Slovenija

9406 00 11

Parity:

3000kg 1,0 PCS

i AP VEANTICA | Tel:: +386 7 3569 178

y : +386 7 3569 100 -
: - Fax: +386 7 3569 105

63022

MODE OF TRANSPORT: BY TRUCK:

Option desc.;

DOV ni obracunan v skladu 2 &) tosko 1. odstavka 52. CLENA ZDDV-1,

3000 kg 1.00 PCS

TOTAL AMOUNT 14.630,22 EUR

VAT is.niot calculated in accordance with Article 52 item a) Paragraph 1 of the Law of the Vaiué Added tax.

-in its total amount.

Sun Roller Adnatica d.0.0., Gmomelj retains 100% ownership of the above stated goods until the buyer settles the payment . - :

NorEe: -DESTINATION: CAMPING BELVEDERE, YRAN_JICA. HR. -

Vrednost v EUR: 14.630,22 EUR

1,0000 =

14.630,22

1of1

Mati¢na Stevilka: 1732528, Davéna $tevilka: SI66141125, Sifra dejavnosti:16.230, Registrska &tevilka:5505017888.
Druzba je vpisana v sodni register pri okroZnem sodidéu v Novemn mestu, pod vioZno &tevilko: 1/04419/00: Osnovni kapital:957.597,00 EUR.

Banka:NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d., Trg republike 2, 1520 LJUBLJAN,

A, IBAN: 5156 0243 0025 4004 538, BIC:LJBASI2X

Banka:UNICREDIT BANKA SLOVENIJA d.d., Smartinska 140, 1000 LJUBLJANA, IBAN: SI56 2900 0005 5299 363, BlC:BAQXSiZZ'

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.

Split, Stepinceva 14

Ured-Supetar-Vlacica 7

29

EPV- 35-05/22
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