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2. OPCI UVJETI PROCJENE

2.1. Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako
prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja

2.2, Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

2.3. Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove
procjene (pravna osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguéu procijenjenu
vrijednost nekretnina.
NEMA SUKOBA INTERESA

2.4. Pretpostavke
Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i
osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u IzvjeS¢u a na
osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trzisSne vrijednosti nekretnine.

2.5. Trzi$na vrijednost i trziSni uvjeti
Vrijednost izraZzena u ovom IzvjeS¢u predstavlja naSe objektivno misljenje o TrziSnoj vrijednosti,
sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan procjene.

2.6. Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnis$tvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba,
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti
normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane
pravnika ili druge ovlastene osobe

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija
osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave,
osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti za bilo kakvo koriStenje nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.

2.7. Porezi i troskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina)

2.8. Povjerljivost
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno
vlasniStvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom
elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u
druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i
kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograniCenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije
odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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3. POJMOVNIK

Zemljis$na Cestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedina¢nu nekretninu ¢ini zemljisna Cestica, ukljucujudi i sve $to je sa njom relativno trajno povezano
na njezinoj povrsini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljisSnih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti
zemljiSnoknjozni ulozZak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo), koje je kao
takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te
nekretnine dok se od zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukcije s njom trajno spojeno,
dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo sto je s njim
spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se
pripadnoscu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih
proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom
ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja,
biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedina¢na gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.
Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povrsine za
stanovanje, odnosno koja nema vise od 50 m2 neto podne povrsine u drugoj namjeni. Stambenom
zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turisticCkom podrudju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske,
proizvodne i poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj
djelatnosti (poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj
stvari, strojevi i stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme
potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moze oCekivati da ¢e takvi ili
sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi oCuvanja
temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s
lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasni$tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje svoga nositelja da s tom stvari i
koristima od nje €ini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim
pravima ni zakonskim ogranicenjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i
raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrzajno jednake
dijelove (idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari
je neodvojiv od suvlasni¢kog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednickom vlasnistvu kad na
nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili viSe osoba (zajednicara) koje sve u njemu imaju udjela, ali
veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to sto ie odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo
povezano s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je
uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovlas¢uje suvlasnika na cijem je
suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljaju¢i tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvrsava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da,
ako nije drugacije odredeno, ¢ini s tim dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te svakog drugog iz toga
iskljuci.

TrziSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, nakon
prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka strana postupala upuceno, razborito i bez prisile.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUCNE LITERATURE

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); [zmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); [zmjena i dopuna
zakona o gradnji (NN 39/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17,114/18,39/19,98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16;
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11;
56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15142/19)
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate

kod civilne diobe, nainu utvrdivanja trZiSne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta za koje je na
temelju posebnog

propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u
vlasniStvu jadinica lokalne

samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom
zemljiStu u vlasnistvu

jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN IS0 9836/2011 (izracun
povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne
vrijednosti nekretnina.

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

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

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvr$ili istraZivanje trzista
kako lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koristeéi zakonsku
regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjeStine.

Izradivac procjembenog elaborata Supervision d.o.o. iz Splita izjavljuje da je isti eleborat izraden
neovisno i nepristrano, te ne postoji moguci sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Za Supervision d.o.o. &5
. @ £
Zarko Cuvalo mag.ing.aedif. &
Direktor
= . . > . - - )
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo .. oisiom ad
i procjenu nekretnina S .SPLIT

Split, 17.2.2020
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6.

RJESENJE O IMENOVAN]U VIESTAKA

el

III
l:l.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-736/2019
Split. 21. prosinca 2019.

PredSJedmk Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odlucuju¢i povodom zahtjeva
Zarka Cuvala, iz Splita, Domovmskos rata 104 B, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i 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

RIJESENIJE

Zarko Cuvalo, ing.grad., iz Splita, Domovinskog rata 104 B, OIB: 77389951441,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom za strojarstvo, graditeljstvo i procjenu
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) 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. stavka 3.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjesdtak nije pravomocéno 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.v.r.

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave rjesenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovjetna primjerka.
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{j (-1 Katija GNjahovi¢
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7.

SAZETAK VAZNIH PODATAKA

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

S-TRI D.0.0. KASTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE
IVANA PAVLA 11 89, 21214 KASTEL KAMBELOVAC

Zadatak procjene:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Svrha procjene:

UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
U STECAJNOM POSTUPKU

Dan kakvoce:

13.2.2020

Dan vrednovanja:

17.2.2020

Adresa nekretnine:

21214 KASTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA
PAVLAII 89

Tip nekretnine:

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT I ZEMLJISTE

Neto Korisna povrsina (m?):

816,83

Bruto Korisna povrsina (m?):

1.258,67

Katastarska op¢ina:

Kastel Kambelovac

z.Kk. ulozak: 3755
Podulozak: -

¢.zgr.: 284
Povrsina zemljista (m?) 2.888,00
Trzisna vrijednost nekretnine (kn) 5.000.000,00
Trzisna vrijednost nekretnine (€) 671.000,00
Nova gradevinska vrijednost (kn) 4.247.815,70
Nova gradevinska vrijednost (€) 570.176,60

Legalnost gradevine:

Stambeno - poslovni objekt katnosti Sut+Pr+1. kat
je legalan temeljem RjeSenje o izvedenom stanju,
Klasa: UP/1361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-
02-02/9-13-9, od 25. travnja.2013. godine,
pravomoc¢no izvrsno 23. svibnja 2013. godine, ¢iji je
sastavni dio snimka izvedenog stanja, T.D. A-138,
izradena od "KAP4" d.o.0., Zagreb, Pokornoga 9,
studeni 2012. godine, osim u dijelu vanjskog
stubista koje je nelagalno dogradeno uz zapadni dio
objekta.

Upis pozitivne zabiljezbe:

Nije upisana pozitivna zabiljezZba u zemljisnu
knjigu.

Pristup javnoj povrsini:

Predmetna nekretnina (stambeno - poslovni
objekt) ima neposredan pristup na JPP.

EnergetskKi certifikat:

Nije dostavljen

Procjenitelj:

SUPERVISION d.o.o.
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8. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: S-TRI D.0.0. KASTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA PAVLA II 89,
21214 KASTEL KAMBELOVAC
izvrsili smo istrazivanje kako bi izrazili nase misljenje o trzi$noj vrijednosti
nekretnine: STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT I ZEMLJISTE
na lokaciji: 21214 KASTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA PAVLA 11 89
dan kakvoce: 13.2.2020
dan vrednovanja: 17.2.2020

Opis nekretnine: =~ Predmet procjene je stambeno - poslovni objekt i zemljiste, koji se nalaze u Kastel
Kambelovcu, neposredno uz Jadransku magistralu sa juZne strane, cca 900,00 m od
centra mjesta, cca 900,00 m od mora, na adresi anagrafske oznake Cesta Pape Ivana
Pavla I 89. Stambeno - poslovni objekt je katnosti : Suteren netto povrsine 335,85
m2 (reducirano 167,93 m2), prizemlje netto povrsine 346,43 m2 (reducirano 282,30
m2), te 1. kat netto povrsine 345,78 m2 (reducirano 345,78 m2). DvoriSte je u naravi
dio betonski plato sa sjeverne strane Cestice, te dio maslinik sa juzne strane Cestice.
Stambeno - poslovni objekt je izgraden na ¢.zem. 284, k.o. Kastel Kambelovac

(k.¢.zem. 284 k.o. Kastel Kambelovac).
Stambeno - poslovni objekt: etaza suterena je u naravi drvodjelska radionica,

etaZa prizemlja je u naravi skladiste, etaZa 1. kata je u naravi stambeno -
poslovni prostor.

Predmetna nekretnina - stambeno - poslovni objekt ima neposredan pristup na JPP
(na ¢.zem. 1800/1, k.o. Kastel Kambelovac - DRUSTVENO VLASNISTVO).

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishodeno Rjesenje o
izvedenom stanju, Klasa: UP/1361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-02-02/9-
13-9, od 25. travnja.2013. godine, pravomo¢no izvrsno 23. svibnja 2013.

godine, Ciji je sastavni dio snimka izvedenog stanja, T.D. A-138, izradena od
"KAP4" d.o.0., Zagreb, Pokornoga 9, studeni 2012. godine.

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishoden Geodetski
snimak izvedenog stanja, 158/2012, izradena od "GEODEZIJA" d.o.0.,
K.Kambelovac, Cesta dr. F. Tudmana 600, prosinac 2012. godine.

Za zavrSenje nezavrSene stambeno - poslovne zgrade u gradevinu poslovne
namjene i izgradnja pomo¢ne zgrade 3. skupine, ishodena je Gradevinska
dozvola, Klasa; UP/1 361-03/14-01/0035, Urbroj: 2134/01-07-01/3-15-10, od
5. svibnja 2015 godine, koja nije pravomo¢na.

Napomena: Na dan oc¢evida se nije moglo u¢i u unutarnje prostore stambeno -
poslovnog objekta katnosti Sut+Pr+1.kat te u prostor pomoc¢nog objekta
katnosti prizemlja, jer su svi prostori bili zakljucani. Objekt je splan sa vanjske
strane, dok su fotografije unutarnjih prostora objekata koristene iz dostavljene
dokumentacije za legalizaciju objekata.

Pomo¢ni objekt: za pomoc¢ni prostor koji je u naravi pecenjarnica netto
povrsine 20,83 m2 (reducirano 20,83 m2), nije ishodena potrebna
dokumentacija o gradnji, te je isti nelagalan u prostoru. Takoder sa zapadne
strane procelja dodane su vanjske skale koje nisu sukladno RjeSenju o
izvedenom stanju te su iste nelegalne.

Osnovica za vrednovanje: TrZiSna vrijednost

Osobno smo obavili o¢evid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trziStu uzevsi u obzir:
- lokaciju, velic¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljiSta

- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti, prevladavajuce
trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu
- kapitalizaciju oc¢ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode
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9. LOKACIJA
MAKRO

Grad Kastela je smjeSten na obali KaStelanskog zaljeva i sa preko 40 000 stanovnika je drugi po veli¢ini
grad u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Posebnost naSeg grada leZi u ¢injenici da se razvio oko 7 mjesta
(Kastel Sucurac, Kastel Gomilica, Kastel Kambelovac, Kastel Luksi¢, Kastel Stari, Kastel Novi, Kastel
Stafili¢) tj. oko utvrda - kastela, a svako mjesto ima svoje specifi¢nosti koje karakteriziraju ovaj
mediteranski kraj. KaStel Kambelovac je jedno od sedam Kastela, koje ¢ine grad Kastela. Naselje je
smjeSteno uz obalu KasStelanskog zaljeva, izmedu Kastel Luksi¢a i KaStel Gomilice. Nalazi se u podnoZju

brda Koziak. Podigla su ga bra¢a Cambi 1517. godine.
Prema popisu iz 2011. godine, Kastel Kambelovac ima 5.027 stanovnika.
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Predmetna nekretnina je stambeno - poslovni objekt i zemljiste koji se nalaze u Kastel Kambelovcu,
neposredno uz Jadransku magistralu sa juzne strane, cca 900,00 m od centra mjesta, cca 900,00 m od
mora, na adresi anagrafske oznake Cesta Pape Ivana Pavla II 89. Stambeni objekt je katnosti Sut+Pr
+1kat, izgraden je na ¢.zem. 284, k.o. Kastel Kambelovac (k.¢.zem. 284, k.o. Kastel Kambelovac).
Predmetne nekretnina - stambeno - poslovni objekt ima neposredan pristup na JPP (na ¢.zem. 1800/1,
k.0. Kastel Kambelovac - DRUSTVENO VLASNISTVO). U neposrednoj blizini se nalaze individualni
stambeni, stambeno - poslovni objekti, te neizgradena zemljista.
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10. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

10.1. Zemljisnik

Predmetne nekretnina je stambeno - poslovni objekt i zemljiSte. Suteren netto povrsine 335,85 m2
(reducirano 167,93 m2), prizemlje netto povrsine 346,43 m2 (reducirano 282,30 m2), te 1. kat netto
povrsine 345,78 m2 (reducirano 345,78 m2). DvoriSte je u naravi dio betonski plato sa sjeverne strane
Cestice, te dio maslinik sa juZne strane Cestice. Stambeno - poslovni objekt i pomo¢ni objekta su izgradeni
na ¢.zem. 284, k.o. Kastel Kambelovac, povrsina zemljista je 2.888,00 m2.

Vlasnik predmetne nekretnine je:

1. Vlasnicki dio: 1/1

S-TRI D.0.0. KASTEL KAMBELOVAC, OIB: 29811935544, KASTEL KAMBELOVAC, MAGISTRALA
BB

k.o. Kastel Kambelovac
z.k.ul. 3755
z.k.C. 284

10.2. Katastar

Stambeno - poslovni objekt je izgraden na k.C.zem. 284, k.o. KaStel Kambelovac, povrsina Cestice je
2.888,00,00 m2 (posjedovni list br. 2399).
e - Izvod iz katastarskog plana, M 1: 1000
12.2.2020

10.3. Dokumentacija o gradnji

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishodeno Rjesenje o izvedenom stanju,
Klasa: UP/1361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-02-02/9-13-9, od 25. travnja.2013. godine,
pravomoc¢no izvrsno 23. svibnja 2013. godine, ¢iji je sastavni dio snimka izvedenog stanja, T.D. A-138,
izradena od "KAP4" d.o.0., Zagreb, Pokornoga 9, studeni 2012. godine.

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishoden Geodetski snimak izvedenog
stanja, 158/2012, izradena od "GEODEZIJA" d.o.0., K.Kambelovac, Cesta dr. F. Tudmana 600,

prosinac 2012. godine.

Za zavrSenje nezavrsene stambeno - poslovne zgrade u gradevinu poslovne namjene i izgradnja
pomoc¢ne zgrade 3. skupine, ishodena je Gradevinska dozvola, Klasa; UP/1361-03/14-01/0035,
Urbroj: 2134/01-07-01/3-15-10, od 5. svibnja 2015 godine, koja nije pravomo¢éna.

10.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljisne knjige i katastra
ZemljiSnoknjiZzno i katastarsko stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine na JPP
Predmetna nekretnina (stambeno - poslovni objekt) ima neposredan pristup na JPP.

Legalitet nekretnine
Stambeno - poslovni objekt katnosti Sut+Pr+1. kat je legalan temeljem RjeSenje o izvedenom
stanju, Klasa: UP/1361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-02-02/9-13-9, od 25. travnja.2013.
godine, pravomoc¢no izvrsno 23. svibnja 2013. godine, ¢iji je sastavni dio snimka izvedenog
stanja, T.D. A-138, izradena od "KAP4" d.o.0., Zagreb, Pokornoga 9, studeni 2012. godine, osim
u dijelu vanjskog stubista koje je nelagalno dogradeno uz zapadni dio objekta.

Pomoc¢ni objekt: za pomoc¢ni prostor koji je u naravi pecenjarnica netto povrsine 20,83 m2
(reducirano 20,83 m2), nije ishodena potrebna dokumentacija o gradnji, te je isti nelagalan u
prostoru.

Upis pozitivne zabiljezbe
Nije upisana pozitivna zabiljezba u zemljiSnu knjigu.
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11. OPIS NEKRETNINE

11.1. Iskaz povrsSina

NAZIV tlocrtna | koef. | NKP (m?) | koef.| BRP (m?) h (m) BV (m?)
povrsina neto bruto
(m?)

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT
Suteren
- skladiste 335,85 0,50 167,93 1,20 403,02 3,42 1.378,33
Prizemlje
- ulazni prostor 511 1,00 511 1,20 6,13 4,32 26,49
- stubiste 9,53 1,00 9,53 1,20 11,44 4,32 49,40
- skladiste 128,27 0,50 64,14 1,20 153,92 4,32 664,95
- poslovni prostor 186,34 1,00 186,34 1,20 223,61 4,32 965,99
-wce 1,33 1,00 1,33 1,20 1,60 4,32 6,89
- ured 15,85 1,00 15,85 1,20 19,02 4,32 82,17
1. kat
- hodnik 1 4,10 1,00 4,10 1,20 4,92 3,16 15,55
- stubiste 9,53 1,00 9,53 1,20 11,44 3,16 36,14
- hodnik 2 11,55 1,00 11,55 1,20 13,86 3,16 43,80
- hodnik 3 10,43 1,00 10,43 1,20 12,52 3,16 39,55
- stambeni prostor bez definirane 12775 | 100 | 12775 | 120 | 15330 3,16 484,43
funkcije
- stambeni prostor bez definirane 4826 | 100 | 4826 | 120| 5791 3,16 183,00
funkcije
- hodnik 4 11,06 1,00 11,06 1,20 13,27 3,16 41,94
- kuhinja, blagovaonica i dnevni 77,10 1,00 77,10 1,20 92,52 3,16 292,36
boravak
-sobal 14,09 1,00 14,09 1,20 16,91 3,16 53,43
- soba 2 11,48 1,00 11,48 1,20 13,78 3,16 43,53
-soba 3 11,59 1,00 11,59 1,20 13,91 3,16 43,95
- kupaonica 7,17 1,00 7,17 1,20 8,60 3,16 27,19
-wc 1,67 1,00 1,67 1,20 2,00 3,16 6,33
UKUPNO STAMBENO - POSLOVNI 1.028,06 1,00 796,00 1,20 1.233,67 3,16 4.485,42
OBJEKT
POMOCNI OBJEKT
Prizemlje - pecenjarnica 20,83 1,00 20,83 1,20 25,00 2,80 69,99
UKUPNO POMOCNI OBJEKT 20,83 20,83 25,00 69,99
UKUPNO STAMBENO -POSLOVNI
OBJEKT I POMOCNI OBJEKT: 1.048,89 816,83 1.258,67 4.555,41

BRP = 1.258,67 m?

NKP = 816,83 m?

BV = 4.555,41 m3
11.2. Konstrukcija i materijali

STAMBENO POSLOVNI OBJEKT
- katnost: Sut+Pr+1kat (stamb.-posl objekt)
- godina izgradnje: 1990
- godina rekonstrukcije: -
- temelji: armirano - betonski
- nosiva konstrukcija: ab serklaZi i nadvoji sa ispunom od betonske opeke
- medukatna konstrukcija: armirano betonska ploca (stambeno - poslovni objekt)
- pregradni zidovi opeka
Kastel Kambelovac-Cesta Pape lvana Pavla Il 89 13



krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutarnjih zidova:
obrada unutarnjih stropova:
fasadni otvori

unutarnja stolarija
grijanje

ventilacija

sanitarna oprema

lift
napomena

11.3. Infrastruktura
objekt je prikljuc¢en na komunalnu infrastrukturu

elektro energetska mreza
"gustirna”

telefonska mreza

vlastita septicka jama

Kastel Kambelovac-Cesta Pape lvana Pavla Il 89

armirano - betonska ploc¢a sa hidroizolacijom (stambeno -
poslovni objekt)

zbukano juzno procelje, toplinski izolirano sjeverno procelje
(stamb.-posl. obj.)

stambeno - poslovni objekt: cca 2,60 m (Sut), cca 3,00m (Pr), cca
2,60m (1. Kkat)

stambeno - poslovni objekt: suteren i prizemlje (beton,
keramika); 1. kat (estrih, tepison, keramika)

stambeno - poslovni objekt: suteren+prizemlje+1.kat (Zbukano,
bojano)

stambeno - poslovni objekt: suteren+prizemlje+1.kat (Zbukano,
bojano)

stambeno - poslovni objekt: suteren (drveni prozori), prizemlje
(alu stolarija), 1.kat (pvc)

drvena

el. energija

prirodna

ugradena na etaZi....

Stambeno - poslovni objekt: etaZa suterena je u naravi
drvodjelska radionica, etaZa prizemlja je u naravi skladiste,
etaza 1. kata je u naravi stambeno - poslovni prostor.

Pomoc¢ni objekt: prostor pomoénog prostora je u naravi
pecenjarnica koja nije u funkciji.
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11.4. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruzenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju Na parceli
- Karakteristike okolnih nekretnina Objekti sli¢ni po velicini i namjeni

11.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine Stambeno - poslovni i pomo¢ni prostor
- Mogucnost alternativnog Koristenja Najam uz dodatna ulaganja
Misljenje Nekretnina nije trenutno u svojoj najboljoj i
- najekonomicnijoj namjeni - potrebna su dodatna
ulaganja.

11.6. Doprinosi i prikljucci

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Programu
mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada.
Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (42/19).

Kastel Kambelovac-Cesta Pape lvana Pavla Il 89
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12. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 5,68%, a u odnosu na pocetak godine
5.18%.

Nastavlja se trend rasta prosjecnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno niZi od rasta
cijena traZenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od pocetka ove godine najvisi je rast u zadnjih 11
godina.

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednacen. Rast cijena je veéi u veéim gradovima i priobalju, dok je promet
nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab.

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja izazvana istekom roka za
podnosenje zahtjeva za drzavne subvencije stambenih kredita, za Sto je rok isticao krajem rujna.
Vecina oglasenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, Sto nam ukazuje da su vecina traZenih cijena
previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosje¢nim cijenama i to posebno u velikim gradovima.
Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trZistu, kako bi laksSe prodali nekretninu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

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

BN Index
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13. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima uzor-cCestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na temelju
broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cestice iz visSe
zemljiSnoknjiZnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju
zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkova metoda

Primjerena je 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 kuée koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

13.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim
obiljeZjima ne moZe generirati prihode. Isto tako, na trzistu nema podataka o eventualnim transakcijama
sli¢nih objekata.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troskovna metoda.

ZemljiSte ¢e biti procjenjeno poredbenom metodom.
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13.2. Prikaz i analiza podataka za zemljiSta
Poredba 1:

Gradevinsko zemljiSte u Kastel Kambelovcu na k.¢.z. 317/2 k.o. Kastel Kambelovac u povrsini od 694,00
m?, u M1 zoni. Datum ugovora 22.3.2017. u iznosu od 70.000,00 €.

Obiljezja:
katastarska opéina: Kastel Kambelovac
katastarska Cestica: 317/2
kategorija zemljista: 1. ktg.
veli¢ina zemljista: 694,00 (m2)
cijena: 70.000 (€) 100,86 €/m2
datum: 2017
zona prema planu: M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO

STAMBENA
UPU KASTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih djena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1021551
Datum pregleda 12.2.2020.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
| ID PN (PU) 3341211
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 694,00
Vrijednost nekretnine (KN) 518.357,28
| Datum ugovora 22.03.2017
| Status podatka PREUZETO OD PU
Gienowni blok KASTEL KAMBELOVAC -
MJESOVITO STAMBENO 1
< : ; M1 - MIESOVITA NAMIENA -
| PEtESta nagiepa genovgogibloka PRETEZTTO STAMBENO

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

@ MJESOVITA NAMJENA
M1-preteZito stambena

] @ 1 JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
| D-optenito
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Poredba 2:

Gradevinsko zemljiSte u Kastel Kambelovcu na dijelu k.¢.z. 1074 k.o. Kastel Kambelovac u povrsini od
500,00 m?, u M1 zoni. Datum ugovora 11.7.2016. u iznosu od 50.000,00 €.

Obiljezja:
katastarska opéina:
katastarska cestica:
kategorija zemljiSta:
veli¢ina zemljista:
cijena:
datum:
zona prema planu:

Kastel Kambelovac

dio 1074

1. ktg.

500,00 (m2)

50.000 €) 100,00 €/m2
2016

M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

UPU KASTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

| Naziv atributa
|ID ZKC
| Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
|1D PN (PU)
ersta ugovora
| Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora
| Status podatka

| Cjenowni blok

| PreteZita namjena gienovnog bloka

Vrijednost atributa
595840
12.2.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3422889
KP - KUPOPRODAJA
500,00
374.145,35
11.07.2016
PREUZETO OD PU
KASTEL KAMBELOVAC -
MIESOVITO STAMEENO 1
M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENO

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

@ MJESOVITA NAMJENA
M1-preteZito stambena

HE @ JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

N4/ D-opcenito
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Poredba 3:

Gradevinsko zemljiSte u Kastel Kambelovcu na k.¢.z. 587/4 k.o. Kastel Kambelovac u povrsini od 622,00
m?, u M1 zoni. Datum ugovora 4.1.2018. u iznosu od 55.000,00 €.

Obiljezja:
katastarska opéina: Kastel Kambelovac
katastarska Cestica: 587/4
kategorija zemljiSta: 1. ktg.
veli¢ina zemljista: 622,00 (m2)
cijena: 55.000 (€) 88,42 €/m?2
datum: 2018
zona prema planu: M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA
UPU KASTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)
Gradevinsko zemljiste - Zblrlta hwpm&ajnih djena -
Naziv atributa Vrijednost atributa
|1D ZKC 1179253
Datum pregleda 12.2.2020.
| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 3718515
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Povriina u prometu 622,00
Vrijednost nekretnine (KN) 403.735,76
| Datum ugovora 04.01.2018
| Status podatka PR!EUZETO oD PU
- KASTEL KAMBELOVAC -
Qe ok MJESOVITO STAMBENO 1
PRtits nagba encvagbloka M2 - HOESOVITA NAJENA -

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

@ MJESOVITA NAMJENA
M1-preteZito stambena

SN | JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

D-opéenito

Kastel Kambelovac-Cesta Pape lvana Pavla Il 89

20



13.3. Meduvremensko izjednacenje

13:1.:3:
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
DREAY NI LAV XA GETATIRTTMA)
(7 Caiaria mari gy aremcn

Tromjesecje
Quarter in
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99.84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 9948 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Redni brojevi poredbi: 1 2 3 4
Katastarska opéina: Kastel Kastel Kastel
P ) Kambelovac | Kambelovac | Kambelovac
Katastarska Cestica:: 317/2 dio 1074 587/4
Datum transakcije: 2017 2016 2018
Povrs$ina (m2) : 694,00 500,00 622,00
Prodajna vrijednost (€): 70.000 50.000 55.000
Cijena (€/m2): 100,86 100,00 88,42
Prodajna vrijednost (kn): 518.357 374.145 409.757
Cijena (kn/m2): 747 748 659
Indeks / dan transakcije: 102,25 101,8 110,54
Indeks / dan vrednovanja: 118,05 118,05 118,05
Korekcijski faktor: 1,15 1,16 1,07
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 862,33 867,74 703,53
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13.4. Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi

Interkvalitativno izjednacenje

UPU KASTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)
Sluzbeni glasnik Grada Kastela br. 18-1-15

nekretnina br.1 br. 2 br.3
Kastel Kastel Kastel Kastel
Kambelovac | Kambelovac | Kambelovac | Kambelovac
284 317/2 dio 1074 587/4
N NN
CENTAR (UPU MJESOVITA | MJESOVITA | MJESOVITA
Zona prema planu: broi 12 - M1 NAMJENA - NAMJENA - NAMJENA -
M]éé OVITA PRETEZITO | PRETEZITO | PRETEZITO
NAMJENA) STAMBENA STAMBENA STAMBENA
Meduvremenski - 598.45552 | 43386894 | 437.59531
izjednacena cijena
Povrsina Cestice 2.888,00 694,00 500,00 622,00
Cijena po m2 - 862,33 867,74 703,53
Iskoristivost ( kis),
(prilog 11 Pravilnika)
Keoficijent iskoristivosti 1,20 1,20 1,20 1,20
Koef. za preracunavanje 110 110 110 110
KP
Faktor . 1,00 1,00 1,00
povecanja/umanjenja
Prilagodena prodajna
B 5 811,20 862,33 867,74 703,53
cijena pom
Kategorija zemljista (
1, 2., 3.)-prilog 4. 1. ktg. 1. ktg. 1. ktg. 1. ktg.
Pravilnika
Kolni pristup da da da da
Opterecenost zemljista ne da ne ne
Komunalna na parceli uz parcelu uz parcelu uz parcelu
infrastruktura p p p p
Veli¢ina zemljiSta - u
odnosu na min. za zonu 2.888,00 694,00 500,00 622,00
prema Planu
Plan u primjeni da da da da
Pravni i stvarni razlozi uredno uredno uredno uredno
Uskladenost sa
prostormrfx_ Planom u da da da da
ostalom ( Sirina
gradevinske Cestice...)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prodajna cijena po m2 811,20 862,33 867,74 703,53
nakon prilagodbe
Indikator vrijednosti
po m? 811,20 862,33 867,74 703,53
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STATISTIKA
Prosjek: 811,20
Odstupanje od 51,13 56,54 -107,67
prosjeka:
Kvadrat odstupanja: 2.614,22 3.196,72 11.592,60
Suma: 17.403,54
Standardno odstupanje: 76,17 9,39%
Pravilo dva-sigma (#): 152,33
Odst.upan]a od 0,06 0,07 0,13
prosjeka:
Odstupanja od dva-
. ne ne ne
sigma:
Odstupanje izlaznih vrijednosti max o o o
40% ( ¢l. 19 Pravilnika ) 0.00% 0.00% 0,00%
Izlazne vrijednosti nakon
iskljué¢ivanja neodgovaraju¢ih 862,33 867,74 703,53
poredbi (kn)
Izracunata vrijednost kn/m2 811,20
Izracunata vrijednost Eur/m2 108,89
| TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK |
Uskladena vrijednost kn/m2 811,20
Uskladena vrijednost Eur/m2 108,89
Prometna vrijednost (kn) 2.342.740,94
Prometna vrijednost (Eur) 314.461,87
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13.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoro¢no dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraZnja za vrstom objekta
skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema oS$tecenja, puna stabilnost,
puna uporabivost, daljnje
kori$tenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom objekta,
skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala o$tecenja, puna stabilnost,
jos dobra uporabivost, daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosjecno oblikovanje, prosje¢na
prostorna organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna o$tecenja, smanjena
stabilnost, prosje¢na uporabivost,
daljnje koriStenje smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje, umjerena
prostorna organizacija, mala
fleksibilnost

jasna o$tecenja, smanjena
stabilnost, smanjena uporabivost,
daljnje koriStenje jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoro¢no dana
/osigurana

nezadovoljavajuce lokacija, jedva
postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna oS$tecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1990
Starost objekta 30

Tip nekretnine STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 50-70
Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 70
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trziste 3

B - zgrada opcenito 3

C - stanje zgrade 2

FK odabrano: 3
Relativna starost 42,86%
O0VK (%) 46
OOVK (god) 32,20
Zamjenska starost zgrade 37,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 46,00%
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Pokazatelji troskova gradenja

2 18 B = o |8 = =
T | 2 [S2|E t‘; s ke |EE[EE[ 2 |2 |2
- EEICELE S |spFEEFEE |52 & |ES|23
Sl 2 |e%|E2| = |sEe3dZ3|58| = |25|Ez
Vrsta zgrade el 2 |SelB8| E §§i§35& 22l X |5<S| 85
3| 2 |g5|2”| & |exeEdes|Es| 2 |BE|ES
2 | S |35|= 215 ESYsS|g5| E |g“| =2
S| 8|27 & | S |8 PT|5E|8E| & |= g
s 1<) ;>_ 7] s 7]
Troskovi
. . . od 600 700 647 607 687 707 400 413 427 527 713 373
;;‘:i‘;‘;‘gﬁgl(ee/)mz sred. | 773 | 867 | 787 | 773 | 827 | 753 | 433 | 460 | 500 | 607 | 840 | 453
do 1.080 | 100 960 | 1.000 | 973 1.007 | 460 507 620 707 | 1.153 500
1Eur= 745 Kn
. . . od 4.500 | 5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 | 2.800
;;‘:i‘;‘;‘gﬁgl&/n ')nz sred. | 5.800 [ 6.500 | 5.900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 [ 3.250 [ 3.450 | 3.750 [ 4.550 [ 6.300 [ 3.400
do 8.100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 | 3.750
Troskovi gradnje / m2 € 453
BRP, bez PDV-a
(usvojeno) (Kn) 3.400
Izvor: Hrvatska komora arhitekata, [ kvartal 2016.g.
OPIS RADA UCESCE RADA % VRIJEDNOST €/m2
Trosak gradenja za predmetni tip objekta 100,00 453,00
300 Zgrada - gradevinska konstrukcija 85,90 389,13
310 Gradevnajama 3,00
320 Temeljenje 8,50
330 Vanjski zidovi 33,60
340 Unutarnji zidovi 11,90
350 Stropovi 15,80
360 Krovovi 10,70
370 Gradevinske ugradnje -
390 Ostale gradevinske konstrukcije 2,40
400 Instalacije 14,10 63,87
410 Odvodnja, vodovod, plin 4,90
420 Grijanje 5,90
430 Instalacije za obradu zraka 0,00
440 Jaka struja 2,80
450 Telekomunikacije i informacijske instalacije 0,50
460 Transportni uredaji -
470 Posebna postrojenja za koristenje -
480 Automatika zgrade -
490 Ostale instalacije -
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Elementi izracuna:

|  VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste 2.342.740,94
BRP objekta 1.258,67 m2 leur= 745 kn

BV objekta 4.555,41 m3

Komunalni doprinos 70,00 kn / m3 9,40 eur / m3 318.878,57
Vodni doprinos 16,73 kn / m3 2,25 eur /m3 76.211,98
Troskovi komunalnih priklju¢aka 34.000,00
Tehnicka dokumentacija 169.912,63
Ostali troSkovi (takse,...) 5.000,00
Ukupni troskovi 604.003,17
Nova gradevinska vrijednost 3.374,85 kn 453,00 eur 4.247.815,70
Umanjenje vrijednosti

Starost objekta 30
Odrzivi vijek koristenja 70
Relativna starost 42,86%
Obracunska povrsina (BRP) m2 1.258,67
O0VK (%) 46
OOVK (god) 32,20
Zamjenska starost zgrade 37,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 46,00%
Preostala vrijednost zgrade 1.953.995,22
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 1.953.995,22
Vrijednost zemljista 2.342.740,94
Komunalni doprinos 318.878,57
Vodni doprinos 76.211,98
Troskovi komunalnih priklju¢aka 34.000,00
Tehnicka dokumentacija 169.912,63
Ostali troSkovi (takse,...) 0,00
Troskovi vanjskog uredenja 150.000,00
Dodatni troskovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija -50.000,00
Preliminarna vrijednost nekretnine 4.995.739,34
TrZzis$na vrijednost nekretnine (kn) 4.995.739,34
TrZzis$na vrijednost nekretnine (€) 670.569,04
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14. ZAKLJUCAK O PROCJENJENO] VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT I ZEMLJISTE

na lokaciji:

21214 KASTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA PAVLA II 89
na dan kakvode: 13.2.2020

na dan vrednovanja: 17.2.2020

misljenja smo da je:
- Trzi$na vrijednost (TV):

prema srednjem tecaj HNB na dan procjenjivanja: 7,45 kn
iznosi

5.000.000,00 Kn
ili
671.000,00 €

Navedeni iznosi ne sadrZe poreze.

//'
Procjenu ovjerio: [ _

Procjenu izradio

Zarko Cuvalo mag.ing.aedif. Zarko Cuvalo mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i SUPERVISION D.O.O.

A P N d.o.o.
procjenu nekretnina SUBERNISION o

SPLIT
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15. PRILOZI

15.1. Fotodokumentacija
Stambeno - poslovni objekt
Procelja

Dvoriste - zemljiste
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Pomoc¢ni objekt
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15.2. Dokumentacija

A
x5 NESLUZBENA KOPIJA
r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinsl:i‘snd u Splitvu 5 o5 o2
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KASTEL LUKSIC
Stanje na dan: 21.01.2020. 23:48 Venficiram: ZK ulozak

Katastarska opéina: 313467, KASTEL KAMBELOVAC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19762/2017
Aktivne plombe: Z-23803/2019

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Broj ZK ulozka: 3755

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zezl‘ji:.}ta Oznaka zemljista sutro| v i Primjedba
cestice)
1. 284 IZGRADENO ZEMLJISTE, IZGRADENO ZEMLJISTE, 2888
IZGRADENO ZEMLJISTE, ORANICA
IZGRADENO ZEMLIJISTE 380
IZGRADENO ZEMLIISTE 24
IZGRADENO ZEMLISTE 25
ORANICA 2459
UKUPNO: 2888
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upiza Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
g—;‘lﬂ D.0.0. KASTEL KAMBELOVAC, OIB: 29811935544, KASTEL KAMBELOVAC, MAGISTRALA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 21.01.2020.
Zemljiinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 22.01.2020. 20:37:36 Stranica: 1
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT .
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC

Stanje na dan: 11.02.2020. 23:20
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KASTEL KAMBELOVAC (Mbr. 313467)
Posjedovni list: 2399

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnozno sjediite upisane osobe OIB
171 S-TRID.0.O., CESTA PAPE IVANA PAVLA II 89, 21214 KASTEL KAMBELOVAC, 29811935544
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
icl @ Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povrsinal Broj Posebni
:‘,‘ &= | katastarske [Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D .L’ pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
284 CIGULICA 2888 7
IZGRADENO ZEMLIJISTE 24
IZGRADENO ZEMLIJISTE 25
IZGRADENO ZEMLJISTE 380
ORANICA 2459
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 2888

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmiitivu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu
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E

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko KASTEL KAMBELOVAC, 313467
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEXRETNINA KASTEL SUCTURAC LEte 283

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pribliano mjerilo ispisa 1: 1000
Izvome mjenile plazma 1:1000

Datuz ispisa: 12.022020
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L4 G-V izraden u lipnjy Joyg

Ornake 1D S S inosno Pro) ckinntn )

o Mapu ME7T — Projekt vodovoda | kanalizacije. Ssolin,

N
godine od strane Ureda oviadtene utllllcklw:b‘::‘);tm Ru2id, .
Ruic, dipl ing arh., ovlatiene arhitektice (A 07 e, Opnake TD-STR021),

yentilach A
> Maps: M7 - Prajekt Instalncs nrljlnjiz;":::ﬂfvl:{;““’ dow. Sphit. odnosnoe Projektaniy

raden U ¢ 2014 godine od strane S 1590),

\'cdrnm'l'\lm:‘:ta. dupl.uﬁ; strof . oviastenog nzenjera strojarsiva (S 1 ())nnl\c =D -l?-IINt'.‘
* Mapu M7T7T - Projekt cleumlmulncljl-!uuul-d'je' fﬂrn'cl'n{;'\;. l’ll" MWERT ’ d0.0, Spliv

ieraden u srpnju 2014, godine od strane tvitke ELEKTRO KLIM i O alcktnotehaiie

odnosno projehtanta Nikole Baranovica, dipling.el. oviadtenog 4

2170

ine od doang
3. Ova dorvola prestaje vaditi ako investitor ne pristupi gradenju u roku od tri god

pravomodcnost iste,

OBRAZLOZENIJE:

Tyrtka S-TRI d.o.o., pape Ivana Pavia 11 89, Kastel Kam
Matkoviéu (u nastavku feksta: Investitor), podnijela je dana 5.
gradevinske dozvole za predmetnu gradeving, Zahtjev je dopunjavan 26.2.2

godine.
LUz zahtjev i tijekom postupka priloZena je sljedeca dokumentacijiu:
I, tri primjerka Glavnog projekta Koji sadrzava mape navedene u tockl 2. fzreke ove dozvole.
2. Izjava projektanta da je glavni projekt izraden u skladu s prostornim planom | drigim
propisima u skladu s Kojima mora biti izeaden (uvezana u mapu 1),
3. Potvrde javnopravaib tijela da je glavni projekt izraden u skladu s posebnim propisima,
odnosno pasebnim uvietimi, 1 to:
= Potvrdu Glavnog projekta broj 19269 TUNVL, izdanu dana 1.8.2014. godine od strane
tvrtke Vodovod 1 kanalizacija d.o.0,, Biokovska 3, Split
*  Potvrdu glavnog projekia br, 4228-32-00/2014, izdanu dona 28.8.2014. godine od strane
tvitke  HEP-Operator distribucijskog sustava oo, DP Elektrodalmacija Split,
Poljicka 73, Split
* Potvrdu, KLASA: 540-02/14-05/2519; URBROJ: 534-09-2-1-6-10/1-14-2, izdanu dana
3.9.2014. godine od strane Ministarstva zdravlia, Uprave za sanitaenu inspekeiju, Sektora
zupanijske sanitarne inspekcije i pravne podrske, Sluzbe zupanijske sanitarne inspekeije,
PI-Odjela za juznu Dalmaciju, [spostave Kastels, Brace Radié 1, Kadte] Sucurae
* Vodopravnu potvrdu, KLASA: 325-01/14-07/1512; URBROJ: 374-24-3-14-248
ll.danf.l tﬂana 30.9.2014. godine od slmn? l:lr\'n(skill voda, Vodnogospodarski odjel za
slivove juznog Jadrana, Vukovarska 35, Split
* Potv e -12-21-12 % 7 . >
Poltini'd: broj: .51 I-12 T! 12456/2: 2})14-1‘.l’.. zdanu  dana 2872014, godine od
olic jske uprave splitsko-daimatinske, Scktora upravnih i inspekeijskih poslova,
:,nspcktomm unutarnjih poslova, Trg Hrvatske bratske zajednice 9, Split :
* Potvrdu glavnog projek X : .
£ i B X g’ projekta, KLASA: 361 02714-02/125; URBRO): S43-15-01-14-4
anu dana 28.8.2014. godine od Drzavne uprave za zadtitu i i
ured Split, Moliskih hrvata 1, Split A EAGHW T spasavauje, Podnl

4. Dokaz pravnog interesa za izdavanje gradevinske dozvole:

belovae, zastupana po direkton Jerku
92014, godine zahtjey za lzdavanje
015. godine i 6.3.2015.

*  Lvadak iz zemljisne knjige, broj zcmljiSnuknji?nog uloska 3755 K.O. Kastel

Kambelovac, izdan od Opéinskos suds i, §
v Kl ol ';; og suda u Splitu, Stalne sluzbe u Kastel Luksids

T
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Grad:

GRAD KASTELA

Zupanija:

SPLITSKO-DALMATINSKA ZUPANIJA

Naziv prostomog plana:
URBANISTICKI PLAN UREDENJA KASTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: Mjerilo kartografskog prikaza: e

Program mjera za unaprjedenje stanja u prostoru (sluzbeno glasilo}: | Oduka gredstavnitkog tijela o doncsenju plana (sluzbeno glasilo):
"Sluzbeni glasnik Grada Kastela™ broj 5-1/06 |"Sluzbeni glasnik Grada Kastela" broj 1~ 1 '§

Javni uvid odrzan:

Javna rasprava (datum objave):

Slobodna Dalmacija 28.svibnja 2015. 05.06. - 06.07.2015.g.
Petat tijela odg 0g za p denje javne rasp : Odg osoba za p je Javne rasprave: . |
Procelnik:

PADIC EWADA Alinl lnm mead

7t .

:/ i ," i J
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Ceemcremio§eIT

’

P LA i) I / }

GRANICE

EEEEE GRANICA OBUHVATA
smmmmmmes  ZASTICENO OBALNO PODRUCJE MORA (1000 m)

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
MJESOVITA NAMJENA
Mi-preteZito stambena
JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D-optenito

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

- VODNE POVRSINE (potod, bujice)

- VODNE POVRSINE (potod, bujice) - sa sluzno¢u puta | koristenja

PROMET

E CESTOVNI KORIDOR
: KOLNO-PJESACKA POVRSINA

E ZASTITNI KORIDOR MAGISTRALNE ZELJEZNICKE PRUGE
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