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PODNESAK VJEROVNIKA

2x, prilog

Vierovnik u gore navedenom predmetu za sud i duznika dostavija nalaz i misljenje
stalnog sudskog vjestaka za procjenu nekretnina i gradevinarstvo Davorina Stengla
od 28. rujna 2017.g. iz kojeg je razvidno da je ukupna vrijednost predmetne
nekretnine (nalazece na zk.Cest.br. 5482/9, upisana u zk.ul.br. 2890 KO Bast - Baska
Voda) 11.099.000,00 kn ili 1.484.400,00 eura.

Naime, nalaz vjeStaka Tonkovica, kojeg je duZnikov zastupnik po zakonu dostavio uz
zalbu od 17. srpnja 2017.g. je sacinjen protivno propisima i protivho pravilima struke,
a kako je to ve¢ vjerovnik navodio u podnesku od 04. rujna 2017.g.

Sama vrijednost zemljita procjenjuje se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15, dalie u tekstu Zakon) i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15, dalje u tekstu Praviinik) i prema podacima o
trziSnim cijenama sukladno pregledniku Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja ,eNekretnine , namijenjenog vjestacima, primjenjujuéi Zakon i Pravilnik.

Dakle, viestak Tonkovi¢ u nalazu od lipnja 2016.9. toka 6.1. nalaza procjenjuje
vrijednost zemljiSta na 250 eura/m2 ili na 1.905,00 kn/m2, i potom podiZe vrijednost
tog zemljista za 100% (odnosno na 500 eura/m2) pravdajuéi to primjenom poredbene
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metode, a Sto ni u kojem siu€aju ne odgovara stvarnoj vrijednosti predmetne
nekretnine buduéi da iz nalaza i mislienja vjestaka Davorina Stengla od 28. rujna
2017.9g., koje se dostavlja u prilogu, iz kojeg je razvidno i to uvidom u stranice 25 i 26,
odnosno stranice 12 i 13, a na kojim stranica se dostavljaju poredbene nekretnine,
da je vrijednost predmetnog zemljista 296 eura/m2, a ne 500 eura/m2 kako to
pogresno navodi vjestak Tonkovi¢ u svom nalazu od lipnja 2016.g.

Osim toga vjestak Tonkovi¢ je u svom nalazu proizvoljno procijenio cijenu gradenja
od 600 eura/m2 i potom kasnije neopravdano cijenu gradenja povisio sa 95%
primjenjujuci koeficijente koje Zakon i Pravilnik o procjeni nekretnina ne predvidaju i
ne propisuju. Takvim pogrednim obradunom vjestak Tonkovié dobio je veéu i
nereaino visoku cijenu predmetne nekretnine, a koja je procijenjena suprotno
metodama i postupcima propisanim Zakonom i Pravilnikom o procjeni nekretnina.

Osim toga osporava se i nalaz i midljenje vjestaka Tonkovica i iz razloga $to je
viestak izradio nalaz i miSlienje predmetne nekretnine po privatnoj narudzbi
zakonskog zastupnika duZnika gospodina Radalj Marka, pa je stoga jasno da sud ne
moZe prihvatiti nalaz i miSlienje vjeStaka Tonkovi¢éa buduéi je vjestak Tonkovié u
sukobu interesa i upitna je njegova objektivnost, te se vjerovnik izridito protivi da se
nalaz vjestaka Tonkovi¢a koristi kao dokaz u ovome stec¢ajnom postupku.

Da je tome tako najbolie govori &injenica da elaborat, kojeg je priloZio duZnikov
zastupnik po zakonu, nije salinjen sukladno pravilima struke, te nije sadinjen
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Koliko je priloZeni elaborat
sam sebi proturjeCan najbolje govori i ¢injenica da je iz nalaza | mislienja vjestaka
Davorina Stengla, koji se dostavlja u prilogu, vrijednost nekretnine dugnika utvrdena
uiznosu 11.099.000,00 kn ili 1.484.400,00 eura.

IstiCe se kako nalaz i misljienje vjestaka arhitekta Mate Tonkovica, kojeg je priloZio uz
zalbu duZnikov zastupnik po zakonu, nije sadinjen sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), te je sacinjen protivno pravilima struke, te da isti
nalaz ne predstavlija visinu vrijednosti predmetne nekretnine duZnika, pa je stoga kad
se uzme u obzir visina potraZivanja ovog vjerovnika, kao i visina potraZivanja svih
ostaiih vierovnika (od kojih vierovnika potraZivanje vijerovnika Vojislava Purlije iznosi
2.677.323,49 kn s kamatama od 01.02.2013.9.), ne samo vjerojatno, veé i sigurno, a
uvaZavajuci sve izneseno u podnesku vjerovnika od 04. rujna 2017.g., da predmetna
nekretnina duZnika nece biti dostatna za namirenje niti ovog vjerovnika, a niti ¢e biti
dostatna za namirenje ostalih vierovnika.

Visina traZbine vjerovnika Josipa Juréevica razvidna je iz lzvatka iz poslovnih knjiga
od 15.11.2016.9., a koja trazbina na dan 15.11.2016.g. iznosi 1.464.166,93 EUR, &to
u protuvrijednosti kuna po srednjem tecaju HNB-a na dan 15.11.2016.g. iznosi
10.995.893,64 kn uveéano za kamate.
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Osim toga iz Potvrde Financijske agencije od 30. lipnja 2017.9. KLASA; 110-07/17-
01/32, UR. BROJ: 08-5232-17-11 (list 200 spisa), proizlazi da je duZnik na dan 30.
lipnja 2017.g. imao Ziro ra¢un blokiran 2299 dana, te da su nepodmirene obveze
evidentirane u Ocevidniku redosliieda osnova za pla¢anje u iznosu od 5.571.737.53
Kn.

Kada se zbroji iznos visine traZbine vjerovnika Josipa Jurdeviéa (10.995.893,64 kn
na dan 15.11.2016.g. uvecano za kamate), visina traZzbine vjerovnika Vojislava
Purlije (2.677.323,49 kn s kamatama od 01.02.2013.g.), kao i iznos od 5.571.737,53
kn (visina nepodmirenih osnova za pla¢anje ostalih vjerovnika koje su bile na dan
30.06.2017.g. evidentirane u Ocevidniku redoslijeda osnova za pladanje), dobije se
ukupan iznos visine traZbina vierovnika duZnika od 19.244.954,66 kn, $to znadi
da visina trazbina vjerovnika uvelike premasuje vrijednost jedine nekretnine u
vlasnistvu duznika,

Posebice se istie kako je visina traZbina vjerovnika i veéa od iznosa koji je
naznacen u Potvrdi Financijske agencije od 30. lipnja 2017.9., a budugi je Ziro radun
duznika Financijska agencija zatvorila sa danom 10. srpnja 20174.g. (temeljem &l.
218. st. 3. SteCajnog zakona), pa su stoga sve Osnove za plaéanje koje su
predavane Financijskoj agenciji nakon toga datuma vracane vjerovnicima duznika sa
obrazloZenjem da se po istima ne moZe postupiti buduéi je Ziro radun duZnika
zatvoren,

Stoga_se predlaze sluZzbenim sudom od Financiiske agenciie pribaviti podatak iz
kojeg ¢e biti razvidno koliko je osnova za placanje predano Financijskoj agenciii
nakon zatvaranja Ziro raduna duZnika i u kojoj visini, a koje osnove za pla¢anije nisu
mogle biti evidentirane u Od&evidniku redosliieda osnova za pladanje, kao i da sud
nalozi _Financijskoj agencijii ponovno otvaranie raduna duZnika, te ponovho
evidentiranje svih osnova za placanije u Ogevidnik redoslileda osnova za plac¢anije.

Visina trazbina ostalih vierovnika mogla bi biti razvidna iz podataka Financije
agencije, a koje je podatke vjerovnik zatraZio da se sluZbenim putem pribave
podneskom od 04. rujna 2017.9.

Vijerovnik je zatraZio da sud sluZzbenim putem od Financiiske agenciie zatraZi
podatke iz kojih bi bila razvidna visina blokada Ziro raduna duZnika, s posebnim
upitom prema Financijskoj agenciji da se dostavi podatak koliko je Financijska
agencija prije zatvarania Ziro raduna duZnika u Odevidniku redosliieda osnova za
placanje imala _evidentiranih osnova za placanie, kao i podatak o ukupnoj visini tih
osnova za plac¢anje (sve sukladno ¢l 17. Zakona o provedbi ovrhe na novéanim
sredstvima NN 91/10, 112/12).

Po pribavi podataka sa Financijske agenciie vierovnik predlaze da sud zakaze jo3
jedno rociste radi utvrdivanja postojania uvieta za otvaranje ste¢ajnog postupka nad
duznikom.

Stranica3 od 3




Zagreb, 2. listopada 2017.9.

Trosak:
1

sastav podneska

PDV (25%):
UKUPNO:

77.000,00 kn
19.250,00 kn
96.250,00 kn

Vijerovhik
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PREDMET: PROCJENA VRIJEDNOST! POSLOVNE GRAPEVINE - TURISTICKOG
TIPA/APARTMANI U BASKO] VODI, PODLUKA BB, IZGRADENE NA
ZEMLJISTU OZNAKE K.C.BR. 5482 /9 K.O. BAST-BASKA VODA

Narucitelj: ODVJETNIK ALEN PESUSIC, VLASKA 77, ZAGREB
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1.  RJESENJA O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1639/16
Zagreb, 10. sijeénja 2017,

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Davorina
Stengla, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br, 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine b,
38/14, 123/151 23/16),

rijedioje

Davorin Stengl, ing.grad. iz Zagreba, Lobmayerove stube 6, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vieStakom za GRADITELJISTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA na
vrijeme od &etiri godine,

ObrazloZenje
Davorin Stengl, podnio je zahtjev za ponoviio imenovanje stalnim sudskim vjedtakom

za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane &L 12,
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l 12, st. 4. Pravilnika, rijedeno je kao
u izreci, :

(} tome obavijest:

1. Davorin Stengl

2, Ministarstvo pravosuds
3. U spis

Progjenca vrijechiost! poslaovie gradevine trisit¢kog dpad/aparimant u Busko Vodi, Podinka bh - rufan 2047,
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2. UVOD

Na zahtjev odvjetnika Alena PeSuSiéa iz Zagreba, pozvan sam kao stalni sudski
vjestak radi procjene vrijednosti poslovne gradevine turistickog tipa/apartmani u Bagkoj
Vodi, Podluka bb, izgradene na zemlii5tu oznake k.C.br. 5482/9 k.o. Bast-Baska Voda, koja
odgovara zk.&br, 5482/9 k.o. Bast-Baska Voda, povriine zemljiSta 763 m2,

Procjena vrijednosti predmetne nekretnine izradena je prema dostavljenoj
dokumentaciji od odvjetnika Alena PeSusi¢a i ostaloj javno dostupnoj dokumentaciji
(internet). Dostavijena dokumentacija sastoji se od Elaborata procjene trzi§ne
vrijednosti nekretnine, izradenog po stainom sudskom vieStaku za arhitekturu i
graditeljstvo Mate Tonkoviéy, od oZujka 2017. god, u ovrdnom postupku br: 70 Ovr-
8877/15 Opéinskog suda u splity, Staine sluzbe u Makarskoj i Nalaza i mi$ljenja vjestaka
geodetske struke, izradenog po stalnom sudskom vjestaku za geodeziju Perici Pulji¢ od
24, sijeénja 2017. god., u istom ovr$nom postupku.

Pregledom dokumentacije — Elaborata o procjeni trZi$ne vrijednosti nekretnine
izradene u ovr$nom postupku vidljivo je da ista nije izradena u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/15.

Ocevid i pregled predmetne nekretnine nije obavljen, a za potrebe ovog nalaza s
procjenom koristene su tehnickim opisi i geometrijske veli¢ine poslovne gradevine iz

elaborata procjene trZisne vrijednosti iz predmetnog ovrsnog postupka.

3.  OPCIPODACI - LOKACHA I IDENTIFIKACHA NEKRETNINE

Poslovna gradevina turistickog tipa/apartmani izgradena je u Baskoj Vodi, Podluka
b, udaljena od mora cca 50 m, u blizini hotela "Dubravka”. Kolni i pjesacki pristup parceli i
poslovnoj gradevini omogucéen je sa juzne strane iz ulice Podluka. Pristup i ulaz u
poslovnu gradevinu ~ apartmane, odnosno vertikalna komunikacija omoguéena je preko
vanjskih stepenica s isto¢ne strane s kojega se u gradevinu pristupa direktno ili preko
mostova, ovisne o visinskom polozaju etaZe. Za potrebe parkiranja (za 9 vozila) osiguran
je smijedtaj u garaZi, u koju se pristupa preko kolne, uzlazno/izlazne rampe smjestene uz
jugoistodni rub parcele.

Poslovna gradevina turisti¢kog tipa/apartmani u Badkoj Vodi, Podluka bb, izgradena

je 2017, god. na zemijidtu oznake k.&.br. 5482/9 ko. Bast-Baska Voda, koja odgovara zk.&br,

Progiena vrifednosti postavae gradeving turistickog padapartmen n Baskoj Vodi, Podiuke b - rjas 2017,
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5482/9 povrsine zemljista 763 m2 i sastoji se od dva kaskadno postavijena nadzemna
volumena A i B izmedu kojih je izvedeno unutarnje dvoriste - vrt.

Za izgradnju poslovne gradevine turistickog tipa/apartmani Ured driavne uprave
u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, sluZba za prostorno uredenje, zastitu okolisa,
graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, Ispostava Makarska izdao je Lokacijsku
dozvolu, Klasa: UP-1-350-05/02-01/61, Urbr. 2181-05/04-02-12-iv, dana 13.08.2002.
god. Gradevinsku dozvolu, Klasa: UP-1-361-03/09-03/0114, Urbroj: 2181 /-14-00/05-13-
0030, izdao je Upravni odjel za prostornoc uredenje, Ispostava Makarska, dana
11.11.2013. god. Isti wred izdao je i Uporabnu dozvolu, Klasa: UP/1-361-05/16-
017000025, Urbroj: 2181/1-11-00-03/03-17-0013, dana 05.07.2017. god.

Poslovna gradevina turistickog tipa/apartmani nije upisana u katastarske i
zemljisne knjige. U katastarske knjige, u pos. list br. 1872 k.o. Bast-Bagka Voda upisano
je zemljiste oznake k.Cbr. 5482/9, Rogac, Suma, povrSine 763 m2 na Prgomet Ante,
Splitska 2, Vinkovci i Prgomet Josip, Splitska 2, Vinkovci, svaki u 1/2 dijela. U zemlji$ne
knjige, u broj ZK ul. 2890 upisano je isto zemljite oznake zk.&br. 5482/9, Suma
povrsine 763 m2 na Nova Gradnja Badka Voda d.o.0. Makarska, Stjepana Radi¢a 7 u 1/1
dijela.

Predmetno zemljidte ~ parcela na kojoj je izgradena poslovna gradevina turistickog
tipa/apartmani prema Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja opéine Baska
Voda (glasnik br. 8 od 05.07.2017.). nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog

podrucja.

4.  OPIS NEKRETNINE (prema dobivenoj dokumentaciji)

Poslovna gradevina turistickog tipa/apartmani izgradena je s dva kaskadno
postavljena nadzemna volumena A | B izmedu kojih je izvedeno unutarnje dvoridte - vrt.
Smijedtajni kapacitet zgrade je maksimalno 82 osobe, smjeStene u apartmanima j
sobama. Sadrzaj zgrade ¢ini ukupno 20 apartmana i jedna soba, u povréini od 32,11 m2
clo 47,52 m2. Svaka smjedtajna jedinica predstavija samostainu uporabnu cjelinu.
Apartmani su smjedteni na katovima, tri po etazi, osim apartmana na tredem katu
sjevernog trakta koji su dvoetaZni s galerijom. Osim smjestajnih jedinica, strukturu
objekta ¢ine i zatvorena podzemna garaZa (podrum/suteren), recepcija s pripadajuéim
sadrzajima, restoran s kuhinjom te spremidta i garderobe u prizemlju. Restoran ima

lkapacitet 24 sjededa mjesta. Zgrada je izvedena bez unutarnjih vertikalnih komunikacija,

Praciena vrifednosil postovne gradevine turistickog tipedaparimani u Baskof Vodi, Pocluka bb - rujan 2017,
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tako da je poloZeno vanjsko stubiste s istocne strane objekta, s kojega se u gradevinu
pristupa direktno ili preko mostova, ovisno o visinskom poloZaju etaZe. Kolni pristup
zgradi i interventni pristup (vatrogasni prilaz) omogucen je s juZne strane. U garaZi je
osiguran smijestaj za 9 vozila, a pristupa se preko kolne, uzlazno/izlazne rampe
smjestene uz jugoistoéni rub parcele. Recepcija je smjestena u prizemlju juznog trakta i
direktno je povezana s vanjskim terenom. U sklopu recepcije postavijena je telefonska
centrala, kompjuterski terminal, kao i centralni komandni pult za kontrolu svih funkcija
objekta. Restoran i kuhinja su smjedteni u prizemiju juZnog trakta. Sanitarije vezane za
restoran su smjestene iza pulta s toCionikom. Apartmani su izvedeni kao smjestajne
jedinice koje prema Pravilniku o kategorizaciji odgovaraju apartmanima tip studio - za
tri osobe. Projektirani su kao jedinstveni sklop koji se sastoji od funkcionalnih dijelova
za spavanje, dnevni boravak, kuhanje i blagovanje, kupaonica, ulazni predprostoriloda s
pogledom na more. Svi apartmani imaju ugraden sustav grijanja i hladenja. Otvoreni
prostori ovog turisti¢kog objekta izvedeni su kao terasasti - kaskadni vrtovi za odmor
gostiju. Svi vanjski otvori (prozori, vrata, grilje} izvedeni su kao visoko kvalitetni
aluminijski. Ugradbeni elementi u sanitarnim évorovima i kuhinji su vie srednje klase.
Poslovna gradevina priklju¢ena je na mjesni vodovod, mjesnu kanalizacijsku

mrezu, elektri¢nu distribucijsku mrezu i telefonsku mreZu.

5.  ISKAZ GEOMETRIJSKIH VELICINA ZGRADE
[skaz povrSina poslovne gradevine turistickog tipa/apartmani preuzet je iz elaborata
procjene trzisne vrijecnosti iz predmetnog ovrsnog postupka.

Neto korisna povrsina (NKP) iznosi 1186,42 m2

Bruto gradevinska povréina (BGP) iznosi 1231,69 m2.

6. NACIN PROCJENE NEKRETNINE
(snovna pacgela za utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina su:
— opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
- stanje katastarske Cestice
iskljuCenje neuobicajenih okolnosti

Qpdi vrijednosni odnosi na rzitu nekretnina utvrduju se prema cjelini okolnosti koje su

mjerodavne za oblikovanje cijene zemljidne Zestice na dan procjene vrijednosti kod

wobicajenog poslovnog kretanja ponude i potraZnje, kao $to su opéa gospodarska

Praciena vrijednosti postove gracevine turistickog tipedapartonint w Baskof Vodi, Podluka bb - rujan 2017,
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situacija, trziste kapitala i urbanisticki razvoj lokacije.

Stanje katastarske Cestice utvrdeno je prema:

-~ mogucnosti gradnje prema dokumentima prostornog uredenja

~ vrsti kori$tenja i mjeri koristenja

- pravima i teretima koji utjecu na vrijednost

— zoni za obra¢un komunalnog doprinosa

— vremenu ¢ekanja do pocetka gradevinskog ili nekog drugog koridtenja

- kakvoéi i svojstvima katastarske Cestice

— poloZajnim obiljezjima

Neuobicajene okolnosti smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena veda od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene {medijana) istovrsnih nekretnina
u promatranome c¢jenovnom bloku i tijekom utvrdivanja wZisne vrijednosti

pojedinacne nekretnine.

7.  PRISTUPI ODREPIVANJU VRHEDNOSTI NEKRETNINE

(Qsnovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine, 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 trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglaavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile.

METODOLOGIJE ODREDIVAN]A VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Danas koristene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnina su:

1. Poredbena metoda

2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Ad.l) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se triisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne

cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za procjenu poredbenom metodom odabiru
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su ponude sli¢nih nekretnina prema podacima dostupnim ovladtenim vjedtacima putem
informacijskog sustava prostornog uredenja Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja "eNekretnine" sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15. Odstupanja srednje
vrijednosti prihvatljive su u granicama zakona do #30%. Obradom podataka i
meduvremenskim izjednaCenjem (postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do
kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZitu nekretnina tijekom
vremena izracunavaju se prema podacima DrZavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske (“Tablica 13.1.3. Indeksi cijena stambenih nekretnina”).

Interkvalitativnim izjednacenjem preraCunava se razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliZnih vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih festica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvodi) pomocu koeficijenata za preralunavanje.

Koeficijenti za preratunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kkupoprodajnih cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenija.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima
katastarske cestice dokazuju dovolinu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
lkatastarske Cestice ako razlike u wvrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativho izjednadenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

Ad.2) Prihodovna metoda
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti
izgracdenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihodu.

Ad.3) Troskovna metoda
Trogkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzifne vrijednosti

izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge
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gradevine svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje po obiljezjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trzidna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost mozZe

preracunati na trZidnu vrijednost.

ODABRANA METODA - ODABRANA JE POREDBENA METODA ZA PROCJENU
VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA | TROSKOVNICKA METODA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
GRADEVINSKOG OBJEKTA.

8. PROCJENA ZEMLJISTA | GRADEVINSKOG OBJEKTA

1. Za procjenu zemljista poredbenom metodom odabrane su ponude sli¢nih nekretnina
prema podacima dostupnim ovlaStenim vijestacima s informacijskog sustava
prostornog uredenja Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja "eNekretnine"
Odabrano su tri transakcije gradevinskog zemljista i to: jedno zemljiste neposredno
uz predmetnu nekretninu sa zapadne strane i dva zemijiSta u opéini Brela na istoj

udalienosti od mora i sli¢nth geometrijskih i konfiguracijskih obiljeja:

Podaci za realizirane transakcije usporedivih odabranih nekretnina -
eNekretnine
k&, 549613 Ko, Bast-Badka Yoda
1 Naziv atributa Vrijednost atributa
I} ZKC 672990
ad 20T
Vrsta nekretning GZ - Gradavinsko zemljiste
D £N (PU) 3486079
Vrata ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrdina nekretnine u prometu {m2) 440,00
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN} 300.000,00
Datum ugovora 25.11.2016
Status podatka Preuzeto od PU
k&b 3373 ko Brela
2 Naziv atributa Vrijednost atributa

I3 ZKC 649923
Dl il S0l
Vista nekratnine GZ - Gradavinsko zemljiste
iD PN (PU) 3499301
Vrgla ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrdina nekretnine u promefu {m?2) 583,00
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 1.007.094,58
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Datum ugovora 17.11.2016
Status podatia Preuzsto od PU
k.o 3415 ko Brela
3 Naziv atributa Vrijednost atributa

754515

iy

Vrsta nekretnine GZ - Gradevinske zemlijiste

IDPN (PU) 3642117
Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povrsina nekretnine u promefu {m2} 116287
Vijjednost nekretnine iz ugovora (KN) 2.368.272 64
Datum ugovora 07 .08.2017
Status podatka Preuzeto od PU

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - KOREKCIA CIJENE ZEMLJISTA
Korekcija cijene provedi se sukladno Pravilniku o metodama prociene vrijednosti

nekretnina u postupcima meduvremenskog i interkvalitativnog izjednadenja, vrsti
gradevinskog koristenja, odnosno namjeni i parametrima gradevinske iskoristivosti, kao

i korekcija cijene radi kategorije zemljista.

MEPUVREMENSKOQ IZJEDNACEN]E

Meduvremenskim izjednadenjem se preracunavaju razlike u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena, a
izracunavaju se prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
("Tablica 13.1.3. Indeksi cijena stambenih nekretnina”).

‘MEDYYREMENSKO [ZFEDRACENIE

indax DZ4

Vifiasnest Povriing Zanjs Indax .
Rby sMukrelning 1D (PU) Datuen nekroinine iz pelseininey " index vremenshog D?HUM'E Dapa-anje FA R ALY
vgevera EGOVOra womafy - vrjam DZS RH izjednadavans | vrijadnast vrjadnaet
ugovora
&n mi . %
H RN B e AALGG. LR T HEER i fHi T LR S
2y ARG ITHL2008 100700 A0Ke . SEIBD. D130 ¢ 10226 S00843210 - LOMSEMAGR [ L THZ0Mei2 14.70%
k] £3.212.6d kn FH2ATE 10289 ¢ 026 0 GOSBTISIE | A3SBAZGZ1%e | 200820nim? 26.73%

Sroduja vrijedooed usporedivil nakreteing - irradus 1 § 140596 knim2 |«
Srednfi vrijednost usporedivih nekretning < izradun 2 | 1 205, 14 knim grihvatiive
: ;. Poyrbing ~and L TERMG R
: UKUPNA VRLIEDNOSY | 143836380 kn
Srodenji tela) HNB-a na s veodnovanja: 27032017, wlee TATTAIT ke UKUPNA YREJEDNOST 132363124

[NTERKVALITATIVNO [ZJEDNACENJE
Interkvalitativnim izjednadenjem preracunava se razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih &estica, pribliZnih vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih

pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
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kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene

vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoc¢u kojih se preradunavaju razlike u

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

INTERKYALITATIVED 12 SEDNACENSE

kA br 33N ko Brala

© KZhr. MG ks Brela -

OSHOVNI PODACI = Mﬁ“:ﬁg};m} Hekreinina 2 Nehretnina 3
Sdedumtermenall iedrnsdana »ojednast - ko S LA AR B 1815836 06 kn 2358425 21 kn
Powding -red el PR e 583,00 m2 1. 142 67 m2
Maedusremenskl zednalana viiednast - knimd oo RBEE AR 1742, 08 unim2 2038, 5 mim
FIZICHK: ASPEKT: T
“ehifing (pavedira) e e YR Al 58300 m2 1. 162,687 m2
Prifanadhs AT r RS AR R O R
ik (sranics il abiig e pravlza arayilen
Priagodis B Rl T A%
Eaaliguradin lerena 2amiigia) B T isha isto
Prtagochs A RS b U 8-
i chacija U i adifng adiing
Prifagodos PR i S
Frigtup leaden, raumdan, uzab sl L araden wreden ureden
Prilagods e SR SRR 1 e
Mamdena Jmoguines] gradria) oo - dgant g T ajedavita B misdoita B
Prlagodha I I TR SOy | SR
Faomunaha infragtuklus S amparEal s uE pErcali Z pEnets
Fritagosha G TR R B
Cratain (okalis, zagadenije 1dr ) FIETA nena
Prtagnihe St e e
Ahupan keeaktived koaliciient frnanje od & 4553 15% 20%
Uhupno Korigirena cljsna - bn 1.357.082 38 &kn 2R TER 5
Ukupno korigirana cifens - kafmd R 2,083, 40 knim2 2453 Bdknimid
Sreduja veijednost zemiiita - Y7 knimd s LI knimy
Uipna veijednest zamiifla - kn U R LB S
flantrofa - stalistifha obrada podataka 2218 il ko2
Dedstupanjs ad sradnie wiisdnosti - anim? 0,06 235,82 21522
Qeigiupaniz od sradrje uriipdnosti - % 0.005% -8 7% 2,705
Fuwadrat odstupargs - bz 0,08 $5.119,12 46311942
Staudardno edsiupanys By - ke 05,37 i
Standardno adstupania - % A7
Ehnsirabe slendardno edsluparsa - pendio -signa BT i arfvatiive prdwalipe

KOREKCIA CIJENE ZEMLJISTA RADI KATEGORIJE ZEMLJISTA

Opéenite o kategorijama zemljiSta ~ vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija

zemljista opdenito se utvrduju za lokalno trZiSte nekretnina primarno na temelju

najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
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zemljista. Kategorije zemljiSta u smislu Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina su:

-~ Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

— Druga kategorija zemljidta koja obuhvada katastarske cestice na gradevinskom
zemljitu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.

—  Treéa kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu
za Koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

Predmetno podrudje je u preteZno izgradenoj gradevinskoj zoni, s legalno izgradenim

gradevinama i svrstava se u | kategoriju - na kojem su ispunjeni uvjeti za izdavanje

gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

STRANKIA 120 - RROS 165 » R Ix FETAR, L LISTOPADA 2005,

NE LIS REPURLIKE EIRVATSRE

PRILOG .

ORUENTACHSKT ODNOSE VRIJEDNOSTE ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTE ZA GRADNJU

P o Katewerie pembists o Udiel veijednosti o postotging
o i ! 25

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR NEKRETNINA I PROVEDENE KOREKCIJE

Predmetna procjenjivana nekretnina nalazi se u Baskoj Vodi, udaljena od mora cca
50 m s kompletnom komunalnom infrastrukturom. Usporedive nekretnine (zemljita)
odabrane su sukladno Zakonu i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina iz zbirke
podataka eNekretnine Ministarstva graditeljstva i Ministarstva financija (preslike u
prilogu), na jednakovrijednim komunalne opremijenim lokacijama, jednake udaljenosti
od mora i to jedno zemljiste u Baskoj Vodi, neposredno wz procjenjivanu nekretninu
oznake k.¢.br. 5495/3 k.o, Basi-Bagka Voda i dva zemljista udaljena cca 400-500 m od
procjenjivane nekretnine oznake k.¢.br. 337/13 1 341/5 k.o Brela.

Prilikom analize lokacija ~ neizgradenog gradevinskog zemljiSta i podataka o
izvrdenim transakcijama proveden je postupak meduvremenskog izjednalavanja

(postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena na triistu
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nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova DZS RH), prilikom kojeg je
utvrdeno da dvije poredbene nekretnine (zemljista u k.. Brela) ne odstupaju u
jediniénoj cijeni vise od *30% od prosjecne cijene, te su te nekretnine analizirane j
obradivane.

U slijedetem koraku provedeno je interkvalitativno izjednalenje (postupak
preraCunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih éestica, pribliZnih
vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti. Postupak je proveden pomodéu
koeficijenata za preratunavanje uzevsi u obzir fizitke aspekte, oblik, konfiguraciju
terena, lokaciju, pristup, namjenu, komunalnu infrastrukturu i dr. u odnosu na
procjenjivanu parcelu.

Korekcija cijene vrijednosti zemljiSta radi razli¢ite kategorije zemljista nije
analizirano i obradivano jer predmetno zemljiste pripada . kategoriji zemljista prema

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti i nema umanjenja vrijednosti.

PROCJENA GRADEVINSKOG OBJEKTA TROSKOVNICKOM METODOM

Za procjenu vrijednost gradevinskog objekta odabrana je troskovni¢ka metoda procjene
zgrada iz razloga S$to nekretnina prema svojim obiljeZjima nije usporediva s
transakcijama na eNekretnine.

Odabirom ove metode osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina je cijena
gradevinskih radova koja se primjenom koeficijenata prilagodbe preracunava na trZisnu
vrijednost,

Kompletno gradenje poslovne gradevine turistiCkog tipa/apartmani izvedeno je 2017.
god. Vierojatni vijek trajanja poslovne gradevine obzirom na nacin gradnje i koristene
gradevinske materijale ocijenjena je 100 godina.

Sada$nja gradevinska vrijednost obuhvaca tro$kove gradenja s obracunatim
umanjenjem i uzgredni troskovi (troskovi komunalnog i vodnog doprinosa, koji se
placaju  prilikom ishodenja gradevinske dozvole, troskovi struénih poslova -
prrojektiranja, konzaltinga, nadzora, ishodenja dozvola, geodetskih, pravnih, ekonomskih
i ostalih poslova} koji su procijenjeni u visini 8% nove gradevinske vrijednosti.

2. Gradenje stambene zgrade procijenjeno je na osnovu sadadnje cijene gradenja

objekata prema Biltenu {GH -~ VI-2017. za objekt tip I Split uz korekciju za radove

Progfene veifednosti postovin: gradevine turistickog padapartmani u Baskoi Vodi, Podtuka bb - rafan 2017,
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uredenja prema stvarnom stanju sa slijede¢im procijenjenim vrijednostima
(iskazano po grupama radova):

NOVA GRABEVINSKA VRIJEDNOST (NGV)

Poslovna gradevina - turistickog tipafapartmani
Nete povrina 1186,42 | m2

OoPIS knim2 1ZVEDENO knim2 UKUPNO kn
Zemljani radovi 55,96 kn 100% 55,96 kn §6.392,06 kn
Konstrukeija faza | 3.015,20 kn 100% 3.015,20 kn 3.577.293,58 kn
Konstrukgija faza Il 925,51 kn 100% 82551 kn 1.098.043,57 kn
Zavréni radovi 568,51 kn 100% 568,51 kn 674.491,63 kn
Elektrainstalacije 320,68 kn 100% 320,68 kn 380486117 kn
Voda i kanalizacija 452,00 kn 100% 452,00 kn 536.261,84 kn
Centralno grijanje i klima 492,78 kn 100% 492,78 kn 584.644,05 kn
UKUPNC 5.830,64 kn 5.830,64 kn 6.917.587,91 kn
PDV 25% 1.457 66 kn 1.457 66 kn 1.729.396,98 kn
UKUPNO S PDV 7.288,30 kn 7.288,30 kn 8.646.984,89 kn
Ukupne poslovna gradevina
Ukupno neto povréina 1.186,42 | m2
UKUPNO 5.830,64 kn 6.917.587,91 kn
PDV 25% 1.457,66 kn 1.729.396,98 kn
UKUPNO S PDV 7.28830kn | 8.646.984,89 kn
UKUPNO S PDV po m2 7.288,30 kn

REKAPITULACIJA PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI
STRUKTURA CIJENE - NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (NGV)

Bez
St. Vrsta troska PPNaiPDVa | TTNEDV ) Ukupno
(kn) (kn) {kn)
1| VRIJEDNOST ZEMLJISTA + PPN 4% 1.692.806,36 67.712,25 | 1.760.518,61
2 | GRABENJE - poslovna gradevina +PDV 25% 6.917.587,91 | 1.729.396,98 8.646.984 89
UZGREDNI TROSKOV! uz gradenje 8% (komunalni i
3 vodtn éoprlnos,‘korr.}una{nf prakhucc:l, pro;ekhran;g, 553.407.03 138,351 75 601.758.79
nadzor, konzalting, ishodenje dozvola, geodetski,
pravni, ekonomski i sl. postovi) na st. 2 + PDV 25%
SVEUKUPNO 9.163.801,30 | 1.935.460,99 | 11.099.262 29

Nova gradevinska vrijednost (NGV) poslovne gradevine turisti¢kog tipa/apartmani neto

korisne povr$ine 118642 m2 i zemljista u Badkoj Vodi, Podluka bb procijenjena je

9.163.801,30 kn (bez poreza na promet i PDVa), odnosno s porezom na promet na

gradevinsko zemljiste { PDVom na gradenje i uzgredne trogkove, gradevinska vrijednost

procijenjena je 11.099.262,29 kn.

Prociena vrifednostt poslovne gradevine iarisiiéhoy Ir'/)(:/d/f{:f'!ﬂlrrﬁi " .Hrr.s‘kc;j Fodl, Pacllukea bb — rufan 2017,
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UMANJEN]JE - Ostatak odrzivog vijeka koristenja

Procjenu ostatka odrzivog vijeka koriStenja (OOVK]) provodi se prema postupku

faktora koristenja (FK} kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada

odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i

rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moZe ispunjavati svrhu koriétenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomodu FK matrice i pripadne tabele s ostatkom

odrzivog vijeka koristenja {OOVK), pri emu treba obratiti paZnju na sljedece:

= Zgradu koja se ocjenjuje treba na dan vrednovanja - barem jo$ za krade vrijeme -
koristiti u skladu s njenom namjenom ili takvo koriStenje treba biti mogude;

* FK se ne odnosi na zgrade koje se ne mogu koristiti ili koje su spremne za rudenje i za
koje ne moZe vrijediti ostatak odrzivog vijeka koristenja;

» Zaodabrani FK vrijedi najlogija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice;

* Srednje vrijednosti (meduvrijednosti) klasifikacija moguéa su unutar pojedinog
kriterija, ali ne preko tih kriterija. Navedeno znadi da smanjenu stabilnost nije
mogude kompenzirati dobrom lokacijom, ili lodu organizaciju prostora nije moguce
kompenzirati kroz kvalitetno gradevinsko stanje zgrade i sl.

FIC matrica (faktor koriStenja zgrade)
A —lokacijaftriiste B — zgrada opéenito € — stanje zgrade
1| Uporabivost u izvrsna lokacija®* vrlo dobra infrastruktura nema ostecenja
potpunosti + velika potrainja za » vilo dobro oblikovanje * puna stabibiost
i dugoroéno vistom zgrade s dobra prostorna organizacija ¢ puna uporabivost
dana/fosigurana * skoro nema/nema ¢ visoka fleksibilnost + dalinje koristenje nije smanjena
ponude
2 | Uporahivost dovolinai | vrio dobra iokacija™® vrio dobra infrastruktura mata ostedenja
dugoroénije dana/ + redovita potranja za + dobro oblikovanje * puna stabilnost
) osigurana vestom zgrade « dobra prostorna organizacija * jo% dobra uparabivost
E * mala ponuda = dovoljna Heksibiinost * daljnje koriitenje jedva
3 smanjeno
E 3 | Upaorabivost smanjena, | dobra lokacija™ dovoljna infrastruktura fasna oftedenja
p all srednjoroéno = jos postoji potrainja ra » prosjetno oblikovanje * smanjena stabilnost
E’j danafosigurana vrstom zgrade + prosjetna prostorna * prosjetna uporabivost
ﬁé = dovoljna ponuda orpanizacija * dalinje koristenje smanjeno
9 * umjerena fleksibilnost
5| 4 | Uporabivost umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna odtectenja
% ograniteno « mala potrainja za vrstom | * umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
L
danafosigurana rprade ¢ umjereni prostorna = smanjena uporahivost
*» hogata ponuda organizacija + daljnje kotiStenje jasno
= mala fleksibilnost smanjeno
5| Uporabivost loda lokacija™ necovoljna infrastruktura rnatna otedenja
kratkoroéno * jedva postoji/ne postojl » gmjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
danafosigurana potrainja za vrstom zgrade | » nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
» volika ponuda orpanizaciia * dafjnje kor¥tenje samo
* hay Bekslbilnosti kratkoroine

¥ okacifa ~ ornadava kvolitetu bitnih {rrekih) foktora fokacife tipiénih wa rgradu

Procienea velfednaosti postovie gradevine inristickos lipadaparimani 1 Baskof Vodi, Podiuka bh - rujan 2017,
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KLASIFIKACHA
Oznaka A B C Odabir
Poslovna gradevina turisti¢kog tipa 1 1 g

Procijenjena dl]]_ﬂjl uparsbivost yorade ovisno od gospodarskoy ofekivanja i gradevinskih datost]
Retativia % é% % R ~§ g
starost (G I g S "F; 5 s e
OVE) u % § % § i 3 E 5 g E
adriveg .:%3-3 E _;% £ = £33
vijekit kori- 5ER g £°F -§ 2 ¥
Faktor koridterja {FK) .
i s 1 2771 25 3 35 1 4 Uas s
o Predvidivi ostatak odrlivon viieks Koristenja u % odrZives viicka kovistenia
2100 6 55 an 40 35 1] 25 20
05 60 50 40 35 30 25 20
90 40 55 50 40 35 30 2% 20
85 ai 50 5l N 35 k1] 25 20
B 4l ah al L 41 OO .| 25 20
75 3] &7 5T T 36 i 25 20
78 63 58 a2 7 T 36 3 25 20
63 59 al 48 42 37 1 26 20
60 e Mo 4 37 T 2% 2
55 61 55 5 4l 38 n 26 20
59 63 57 51 FT - 32 26 20
45 NN 65 54 52 4 39 33 2% 20
40 73 66 66 5 A 33 7 20
35 75 i 62 55 I Iy 3 b¥] 20
30 78 7l B 36 N . 35 27 20
B 81 73 66 54 50 43 35 24 2
) 84 76 &8 1] 52 A 3o 28 00
15 B8 79 7i 62 A5 £Y] i 20
10 9y g 65 T 3 29 20
5 9 LR N 67 .8 K] ECTI I
I 9y 80 70 50 10 3 0|
Poslovna gradevina - turistickog tipa - apartmani
OVK (odrzivi vijek korigtenja) ocijenjen je 100 godina
A Nova gradevinska vrijednost hez PDVa iz nalaza 5.830,64 knim2
B Nova gradevinska vrijednost hez PDVa iz nalaza 6.917.587,91 kn
C Neto povréina iz nalaza 118642 m2
[ Godina procjene 2017 god
E  Godinaizgradnje 2017 god
F Starost zgrade G (D-E) 0 god
G OVK (odrzivi vijek korigtenja) 100 god
H Pretpostavijeni vijek koritenja (F-0G) 100 god
| Faktor koristenja zgrade Fk 1,00
J  Relativna starost zgrade GIOVK (F/G) 0,00%
K Ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK iz tablice OOVK 00 % |
L Zamjenska starost (G-K) 0,0 god
M Linearni otpis vrijednosti {L.1G) 0,00
N  Sadadnja gradevinska vrijednost bez PGVa po m2 {(1-M)x A 583064 kn/m?2
O Ukupna sadagnja gradevinska vrijednost bez PDVa (N x A) 6.917.587,31 kn

Pragienc veijednosti postovie gradevine taristichog tpoaapartmeani o Baskoi Voo, Podiuka bb - rafan 2017,
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9. KOREKCIJA CIJENE RADI UTJECAJA BUKE

Korekcija cijene radi utjecaja buke nije uzeta u obracun jer podaci o utjecaju buke na

predmetnoj lokaciji nisu objavljeni i nisu dostupni.

STRUKTURA CIJENE - SADASNJA VRIJEDNOST (SV) S PPNom i PDVom

Bez
st. Vrsta troska PPNa/PDVa Ppmav U';:p)m
(kn) "
1 | VRIJEDNOST ZEMLJISTA + PPN 4% 1.692.806,36 67712251 1.760.518,61
2 | GRADENJE - poslovna gradevina + PDV 25% 6.917.587 91 | 1.729.396,98 8.646.984 89
UZGREDNI TROSKGVI uz gradenje 8% (komunalni |
' i i prikljuéci, projekiiranje,
3 vodni dopnnos,.korrllunairm p‘n juccl, proje! lranje? 553.407,03 138.351.76 691.758.79
nadzor, konzalting, ishodenie dozvola, geodetski,

pravni, ekonomski i sl. poslovi) nast. 2 + PDV 25%

SVEUKUPNO 9.163.801,30 | 1.935.460,99 | 11.099.262 29
Sadasnja vrijednost poslovne gradevine turistickog tipa/apartmani neto korisne
povrsine 1186,42 m2 i zemljiSta u Badkoj Vodi, Podiuka bb procijenjena je 9.163.801,30
kn {bez PDVa), odnosno s PDVom gradevinska vrijednost procijenjena je 11.099.262,29
kn.

10. ZAKLJUCAK O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

TrZisna vrijednost (T) poslovne gradevine turistickog tipa/apartmani neto
korisne povriine 1186,42 m2 i zemljista u Baskoj Vodi oznake k.C.br. 5482/9 k.o.
Bast-Batka Voda, koja odgovara zk.C.br. 5482 /9 k.o. Bast-Baska Voda, povrsine
zemljista 763 m2, Podluka bb procijenjena je uwkupne 11.099.262,29 kn,
ZaokruZeno:

= 11.099.0 il
(srednji teCaj HNB-a na dan vrednovanja 27.09.2017. 1 EUR = 7,477337 kn).

0€

Pracjenc vrijednosti postovae gradevine taistickog tpedapartnan o Baskoj Vodi, Podluka bb - rujan 2007,
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OBRAZLOZENJE | KOMENTAR

Ovim nalazom procijenjena je poslovna gradevina turistickog tipa/apartmani sa
pripadajué¢im zemljiste. Gradevinsko zemljiste procijenjeno je poredbenom metodom,
jer su sukladno Zakonu i Pravilniku dostupni podaci o cijeni gradevinskog za sli¢ne
jednako vrijedne lokacije u nepesrednoj blizini procjenjive nekretnine, a vrijednost
zgrade procijenjena je sukladno Zakeonu, Pravilniku i pravilima struke tro$kovnickom
metodom jer ne postoje podaci o prometu sli¢nih nekretnina-gradevina.

Trzina vrijednost zemljiSta procijenjena je 2.218,62 kn/m2 ili 296,71 €/m2.
Procijenjena trzidna vrijednost zemljiSta u okviru je cijene koju vjestak Tonkovi¢ u svom
nalazu navodi kao dobivenu od Porezne uprave, ali ne primjenjuje istu. Iz procjene
vijestaka Mate Tonkovica vidljivo je da je vjestak cijenu zemljista ocijenio 100 % viSe od
prosjecne cijene Porezne uprave bez opravdanog obrazioZenja, te sam mi$ljenja sam da
je ista procijenjena previsoko i nije procijenjena skladno Zakonu i Pravilniku o procjeni
vrijednosti nekretnina i podacima o trZiSnim cijenama gradevinskog zemljista i
nekretnina iz preglednika Ministarstva graditeljstva eNekretnine, namijenjenog
vjestacima, sukladno Zakonu i Pravilniku.

Vrijednost izgradnje (gradevinskih, obrtnickih, instalaterskih i zavrinih radova)
poslovnog objekta u ovom nalazu procijenio sam na osnovu sadasnje realne ~ trZisne
cijene radova - gradenja objekata prema Biltenu IGH - VI-2017., za dovrienu i
funkcionalnu zgradu s izdanom uporabnom dozvolom, u iznosu od 5.830,64 kn/m2 neto
korisne povrsine bez PDVa, odnosna 7.288,30 kn/m2 s PDVom.

Vjestak Mate Tonkovi¢ cijenu gradenja odreduje proizvoljno (600 €/m2, $to je niZe od
cijene IGH koju sam primijenio} i kasnije u nalazu ju u nalazu neopravdano dodatno
uvetava za 95% primjenjujuci koeficijente koje Zakon i Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnina ne predvida i ne propisuje. Na takav nacin dobiva znatno veéu i nerealno
visoku cijenu nekretnine, procijenjenu suprotno metodama i postupcima propisanim

Zakonom i Pravilnikom o procjeni nekretnina.

Nalaz je izraden u 4 (Cetiri} primjerka, od kojih 1 {jedan) ostaje u arhivi vjestaka,

U Zagrebu, rujan 2017,
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Prociema veijednosil postovne gradevine turistickog tpa/oparimani o Baskai Vodi, Podlikea bb - rajan 2017,
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NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA
BRZAVNA GEODETSRA FPRAVA
POBRRECNT URED 74 KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA MAKARSKA

Stanje na dun 04,09, 2017, 1326

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BAST-BASKA YOPA (Mbr. 316997
Posjedovni Hst: 1872

Lidio Prerime | ine odiosno tvrtl ili naziv, prebivaliSte oduosno sjediste upisane asabe OiR

3
13
E
12 PRGOMET ANTE SPLITSKA 2, VINKOVCT(VLASNIK)
E
E

12

PRGOMET JOSIP. SPEITSKA 2 VINROVUT{VL.ASNIK)}

Podact o katastarskim Cesticams

Adresn katnstarske festice/Natin uporasbe katastarske o, .. . | Posebui
Povisina/ | Broj !

Broj

Pk P : T N B P

Lk 5— katastaeske | Eestive/Nadin uparabe zgrade, naziv zgeade, Radni broj 2 L pg, | prave Primjedia

Cestice rpvde R L ]

S482/0  [ROGAC 165 8|

P SIMA 763! ; |
Elcepna povedime katastarskike Eeslicu; 765;

NAPOMENA: Ovyj prijepis posjudovnog st nije dokay o vhesistva na Katastarskizg Sosticama apisanisn u posjedovnons listu.

Prociena vreijediostt postovie gradevine mri,'fh'c"'kr.)g i-fﬂar.’(rparlrnauf 1t Baskof Vodi, Pocdluka bl prjan 20107,
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NESLUZBENA KOPIJA

Ty

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splite
ZEMLIISNORKNIIZNI OINEL MAKARSKA
Stanfe na dan: 04.089.2017. 23:26 Verificirani ZK wlozak

atistarska opcime: J16Y9T, BAST - BASKA VODA Broj ZK uloska; 280

Hraj zadngen dreviatka: Z-33635.2016
Aktivie plembe: 22247912017

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNHGE

A
Posjedovaica
PRVIODIETIAK
Broj Povriina
Ry nm}-"“ﬂ Ornaka zemijifta Primjedhn
VU“_“' ) jutro | Che m2
restive
i SE82/9 SUMA 763
URUPNO: 763
B
Vinstovniea
Rine. Saddr¥nf upisa Primjedbn

1. Viasnicki dio: 11
NOVA GRADNJA BASKA VODA DLOOMAKARSKASTIEPANA RADICA 7, O1B: 95687014482

1.2 Zaprimbjeno 2608201052 pod beojem Z-361002015

FABILHZBA, RIESENIE O OVRSTOPCINSKOG SUDA U SPLITH, STALNE SLUZBE U
MAKARSEOQ) POSLBRANVR-8E775 26.11.205 5, zabiticZba ovrhe stvrdeniom vrijeduost nekretnina,
jthoyvom predajom radi numirenia ovebovoditelia Vojistav Purtija, Vrigorse. Tina Ujevida 13, kao viasnik
obrta za graditeljstvo t ustuge, Geadina, Vigorac, Tira Ujevica 13, iz mosa dobivenog njihovem
proafujomn,

1.3 Zaprimiene 290320060, poil brojem Z- 11252016

ZABLITZBA, RIESENIE 0 OVRSE POSL BROVR-9336:15 250320406, zabiliezba ovrhe oa Crem.
S482M ulvidenjem viednostt nckretnine, njenom produjem radi manirenis ovehovediteljie NOVA
LIIBEEANSKA BANKA .| iy imean dobivenog prodijem.

({7 Sndrinj upisn IPn‘imjc-dl_m

Uipist kejt vedjede o sve wdfele sa B st
LE Paprimbicno 13012006 e pod Brajons Z-H0016

ZABIEHZDA, POKRETANIE POSTUPKA, PRIUEDLOG ZA VR NA TEMELIU OVRENE
BPRAVL 22122013, na Cooem 34804, avrthovoditelju Nove Ljublanska Ganka d.d protiv ovedenika Nova
Civacdnga Bagka Voda daeo.

f-;[fﬂ_ilﬁuoi&zi_um‘a Frvnclak Sebisnan 1 vripnnes (2edet WA, anes T Srimica. |

Prociesa vetfednosti postovne grodevine upistidhay fpadaparimani 1 Baskof Vodi, Padltdka bk - rujan 2047,
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1EVADAK 17 ZEMLISNE KNJIGE Verilicitani ZK ulojak

Katastarska opéina: 316997, BAST - BASKA VODA Braj 2K atofka: 2890
C
Feretovuicn
Ry l SadrZaj upisa I Yonos |l’rimjedlm
5
3.1 Zagrimieno O2.01.2015. broj Z-72/15 267732349 KN

Nz temelju ovednog Ricdenja Opdinskog suda u Makarskoj ounake OVE-10:15 ext 23
sijednga 2015 »

uknnémc se pravo zaloga ita a tenchju ovedne wsprive -zaduziics koju je predingatel;
osiguranja Voiistay Pachja kae vhasnik obria za graditelstvo | ushige Grading Vrgorme
duo | polpisae pmlumk osiguranja ke ghvnt duznik koj mdwnu.d je pad brojem (V-
280713 potvrduesa po Jbiljeznici Heleni Draguen b Splita sjecnja 2003 gorindt
osigurvai povénne tragbing w imosu od 2677323 49 kn s /.lkonxklm Zineznim
kaoatama 15% godBrje podev od O1.02.2013 2. pa do kenadéae naplate. Kao i radi
napiate roskova postupkaosigurisga wu trnesu od 38,750,00 ka s rakonskio kaatams
pod stopi od 14% pedisaie. v sludaja promgene stopeprenta eskontinof stopi HNB-a
wvedinog za % pustotiih poena koje tekuw od dana jesenja pa do namirenja za korist :
PURLIJA VOJHSLAY, OIB: 6218080319, KAQ VEASNIK OBRTA ZA
GRADFTELISTYO | USLUGE GRADINA VRGORACTINA UIEVECA 13,
VRGORAC
5.1 Zaprimljeno 9.0 12085, broj Z-72:15

Labificiuje se ovisivost Zhine i nekrebunmma opissnian pod teéhom FLE Oveg
rjesenga s vinakom da se oveha smije provesti s prema tredo) osobi koga b tu nekretnin
kasmje stk
& NasuviaspiCki dios B
6.4 Zapriwmijeno 19.12.2016.2. pod brojem Z-33633:2016 LLE3000.60 ELR

Preenstvent red upisis 2- 14222014
UKNIZIA, ZALOZNG PRAVO

Zapritnbieno 02.05.2014:4, oy Z- 12271 $/dpmnljum 08, 032013 broj Z-844713
Zuprimijeno 15122009, broj Z-3035:09 Temeliom Ugovora o ustupu tea?bine
putvidenoy kod fvney biljeinika o Zsgrebu pod posl b OV-HIS672016 od 12, l.!,:(}l(»
godise, Potveds o priemitku neknade 7 ustop azbioe wd §5. 122016, godine, preaosi se
hipoteka kofa glast. Temeljem Sparazuma radi osiguranja novéane trafbine zasuivanjen
ralodnog pravie il nekicininami 1 aaspivaiiem zatozeog prive g posiovaun adjchug od
feb. prosiuca 2009, godine solemaizivanog u Zagrebu pod broj OV- 181512009 od 144,
prosines 2002, godine, uknjizeno je pravo zologa radi osiguranin novéane azbine u
peposacod FLE30.0660,00 EUR { jedamnilijunstotridescltisuéa caga}, avetano zi uygovorene
: kanzne po preanjeajived kamatnaj stopi od 5.00% gadidnge izmd varijabilnoy
g womjesednog FURTBOR (FUR) tekuée od dang preog koristenga kreditn koga i vitjeme
ki lpelenjie Hgovora o keeditu znost 3,7317% deburzivno vieijabilnoe godidaje, eventuainu
zatczne Kamaty, sve trodkove prijeveda. oviera, postupke uknjizbe zaloZnog prava, porcze
1 liakse. pod preenstvenim redom zaodneg prava upisineg pod Z-03569 (primliens 15,
prostnen 2609, goding), o siuéinkonr od dina provedbe riedenga istog aedu br, 2844713
ad B4 ozuika 2084 godiae, 2o koriat:

JURCEVIC JOSIP, O18: 507204994628, ZAGRED, VLICA LAVOSEAVA SYARCA
- I

Pitveduje se du ovaj izvadak edgovarn stanju zemljidee kajige na datens BEO9.2017.

Prociena veifednosti posfovne gradevin turisiichogy tpae/aparimani u Baskoj Vodl, Pocluka bb - rajon 2017,
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o E Makarska, OF. SR P‘)..\} ﬁé‘lU’\‘\ U\w\.
REPUILIKA HIRVATSIA I {'
Splitsko-daimatinska 2upanija | e
Upravni odjei za graditeljstvo i prostorno uredenje .

Ispostava Makarska

KLASA: UPA-3G1-0%/16-01/000025
URBROY: 218171-11-80-03/3-17-0013
Makarska, 05.07 2017 . godine

Sphtsko-dalmatinska Zupanija, Upravni odjel za graditeljstvo i prostome uredenje, Ispostava
Makarska, rieSavajudi po zahtjevu koji i@ podnio investitor tvrika NOVA GRADNJA BASKA
VODA d.o.o. JOIB 956870114482/, HR-21300 Makarska, Stjepana Radi¢a 7, na temelju élanka
177. Zakena o gradnji { Narodne novine” broj 153413 1 20/17), a u svezi dlanka 68 i dlanka 72
Zakona o gradnji { Narodne novine” broj 7599, 117/01, 47/03 1 117/03), izd aje:

UPORABNU DOZVOLU

Dozvoljava se uporaba.

POSLOVNE GRADEVINE - TURISTICKOG TIPA Japartmani/ '

izgradene u Baskoj Vodi na gradewnnj cestici cznaceno) kao est.zom. 5489 ko, Bast-Uaska
Vada, za Ciju je gradrju Splitske - datmatinska upania, Upravid odjet za prostorno uredenje
iz
GRABDEVINGKU DOZVOLL Klasa: UP-1-361-0309-03/0114, wbraj: 218°1/-14-00/5-
13-G030 od 11.11.2MM3godine, konadnu 2402 20404 goding,  ixdana od  SDZ
Upravnog odjels za prostormo vredanje, [spostava Makarska

Gbrazioienje

nveslitor tvitka NOVA GRADMIA BASKA VODA oo, O3 956820144820, HIR-2 500
Makarska, Stjepana Radica 7. aatralila je podneskom zaprimlenim dana 17.08 2016, godine
reclavanie uporabpe dozvolo za gradeving navedonu v izreci,

Predmetna gradeving gradena je v Basko) Vadi na gradovno; cesbcr oznadeno] kao Sestzem. }
HABAY k.o, Bast-Baska Voda u povrdimn od 763m7, & sastoji se o dva kaskadno postaviena

nadzempa volumena /A 1Y izmedu kojth je izvedeno unutarnie dvoriéle -- vt Visina volumena |
A fsmijedtenog 4 juEnom dijefu gradevne destice/ jo o podrim, prizemiie i 3 kata, a visina

volumens B fsiygsdlenog u sjevernom dijgla gradovae éeslice/ jer prizemlie, 3 kot i potkrovje,

Unuatar podiuma volumena A fzvedena garada 2o smijedlaj 8 osobnily vezlla, a U nadzenmin

otaZzama O smjedtynih jedinea, dok je doutan volumens B zvedeno 12 sajestajah jedinica,

Prslup gradevng) Gestich osiguran e preko uredeno javne romelnice sa juine strana, # na

gradevio] Geslic esigurana su i 4 parldralisna mjesta,

DOIUMEN T, UPORARNMA DOZVOLA 1) PROTOORLL 22305700
INVESTEEOR, NUOWVA GRADMIA BAGKA VOUA g o, HIE 21300 Mokarsia, Slopana Batca 7, O3 G5GRT0 4482
WLASAT LIP30 0056 Q HUBO0ZS, URBROW 20§85 11000000307 0013 TTRAMA 12

Prociena vrijeduost postovie gradevine teristickog dpasapartmant u Baskof Vo, Podiikea b .- rgfern 20107,
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ng. + b

Fehnigh: pregled gradswine obavijan e dana 0610 2015 qoding o éemu jo nakaon pregleda
izgradent gradoving 1 svih dokumenata koji se: odnose na gradenje sastaviien Zapisnik klasa.
gornpz urbrop 2481/1-11-00-03/03-17-0004 | naknadno dopuna Zapisnika Kasa: gomja, urhroj:
2183V 1-00-UB03- 170010 od 19.05 2017 gadng. Kojima e ubvrdeno da je predmetna
POSLOVNA  GRABDVINA .- TURISTICKOG  HIPA fapatimanil izgradena skiadgu sa
GRADEVINSKOM DOZVOLOM klasa. UIP-4361-03/09-03/01 14, urbrej: 2184-14-00/06-13-
0030 o 1 1112013 godine. konadnom 24.072 20%4.godine, izdanom od SDY Upravnog adjela
za proslerno uredenje. da sy ispunjeni svi bitni zahlfevni za gradevinu | dg netea nedostataka
lzvodenu ko bi mogii tfecali na koridtenje iste, te da se uporabna dozvola mofe izdati.

Slijedom ovako provedenog postapka | utvrdencg dinjenicinog stanja, ovo je Upravio tijelo
utvrdilo da su ispunjeni uvjeli za izdavanje uporabne dozvola, propisani adredbama Zakona o .
gradei (.Marodne novine® broj 75/99, 11700, 4703 0 9 1PA3). te je rijesito kao y izrect ovog

riedenja

Upravna pristojha za izdavanje ove uporabne dozvole placena je u irosu od 2.375,00 kuna na
racun broj HRIN2320003 1800017008 prema aiinom hroju 62. Zakona ¢ upravnim pristojbama
(.Narodne rovine- broj DB/9G........ 94/14.), a dokaz o uplali prife2! spisy

Za posebne Gosiove podnosilelj zahfjisva uplatio je imas od 100,00 kuna na Ere racdun
Splitska-dalmatingke Hpanije, temeliem Naputka Upravnog odjela za brostorno  uredenje
Splitsko-dalnatinske Zupange. KLASA; 030-02014-01/0001, URBROJ: 218171110001 0-14-
0063 ad 20,16 2014 godine.

Upranvna pristojba prema Tarifnons broju L1 2 Zekona o upraveim pristofbama pladena je u
#nosy 70,00 kuna drzavnim biljezima emisije  Republike Fevatske, koji sy zaligpljeni na
produnesku i ponidteni pacaton: Gvoga Lijela.

UPUTA O PRAVNOM LIJERKU:

Protiv ovog fiedenje mote so izjaviti 2alba Ministarstvy grachtedstva i prostornega wedenja. u
toker 0¢ 18 dana od dana prinulka, Zaiba se predaje putem Hela koje ® lzdalo ovaj akl
neposredno v pisanom ohliky, usmens na zapisnik H se Salje postom,

SAVIETNICA
T SANOA KEARIC LUKAC, dipt ing.grad.
DOSTAVITE ,= R "Q'jf\ . %_l\ \
L1 NOVA GRAUGNJA BASKA VOUA MG T

HIR-21300 Makarska, Stepana adica C

2 Evidencija, owdje
A U spis. ovdle
7 z
: DORUMERNT UHDRABMA DOZVOLA W, PEGGOE2S P2 |
MV VFTOR MOVA DA URMIA BASKAYORA dou b2 21200 Flekutshay, Shopona fadicn £ OIR GEGE ) A g
KEASA DRI 36 L G2746-6 1300025, RGOS 216 WA 1O G300 17 0013 STRANA 202

rujan 2017,

i Sfic JEHi Skaf Vodi, Podivka bb -
Procjena vriiednost! gostovie gradevine taristickog tipe/aparimant u Baskel Vodi, Poc
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