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1. Opci uvjeti procjene

1.1.  Pregled

Za potrebe procjene ove nekretnine (gradevinsko zemljiste Il. Ktegorije u Suartinu na otoku
Bracu) izvrsili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavio Narucitelj.

Procjenitelj je izvrSio obilazak i vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Za potrebe
utvrdivanja veli¢ine nekretnine izvr$en je uvid u ZK izvadak i dostavljene podatke.

1.2.  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).

1.3.  Status procjenitelja

Procjenu su izradili neovisni, ovlastenii Procjenitelji te potvrdujemo da Procjenitelji i potpisnici
ove procjene nemaju nikakve stambene, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili bilo kakve druge interese vezane uz
mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

1.4. Pretpostavke

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjescu,
a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti
nekretnine. Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

1.5.  TrZiSna vrijednost i trzisni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvjeSéu predstavija nase objektivno misljenje o TrziSnoj
vrijednosti, i to na dan procjene.
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1.6. Ogranicenja

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje kao ni vlasnistvo 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).

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.

1.7. Poreziitroskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina).

1.8.  Povjerljivost

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata.
Procjenitelji nisu odobrili reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih
primjeraka.

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 prihvaca nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno
bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
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2. Pojmovnik

Gradnja je projektiranje i gradenje gradevina te strucni nadzor gradenja

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 pojedinac¢na gradevina unutar sustava
infrastrukturne gradevine.

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.

Koristeni Pojmovi: Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN
20/17); Ilzmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN
125/2019

Pravo vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlas¢uje svoga nositelja da s tom
stvari i koristima od nje Cini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije
protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

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 suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u
zajedni¢kom 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 $to je odrediva.

VlasnisStvo 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 ovlaséuje suvlasnika
na Cijem je suvlasnickom dijelu uspostavijeno, 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, Cini s tim dijelom i koristima
od njega Sto ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Koristeni pojam: 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; NN 81/2015; NN 94/2017)

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisSnim
uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupala upuceno,
razborito i bez prisile.

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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3. Popis primijenjenih propisa i strucne literature

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17; NN
90/20)

HRN ISO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun pokazatelja
plostine i prostora)

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

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (NN 92/10; NN 50/2020)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

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; NN 66/2019)

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

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; NN 81/2015; NN 94/2017)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); lzmjena i
dopuna zakona gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN
36/19, NN 98/2019, NN 31/20)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji: Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13), Zakon o
drzavnom inspektoratu (115/2018)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18; 126/19)

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; 83/15; 42/19;
73/2020)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina
u kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu 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 jedinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje
koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave
(NN 12/11; NN 41/2020)

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

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture
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4. Status procjenitelja i sukob interesa

Procjenu su izradili nezavisni, ovlasteni procjenitelji koji su iskusni 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 Procjenitelji osobno i kao potpisnici ovog elaborata nemaju nikakve
stambene, pravne, vliasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakve osobne ili stambene interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled dostavljene dokumentacije za
nekretninu te izvrsili istraZzivanje 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 Albert Botica iz Splita izjavljuje da je isti elaborat izraden
neovisno i nepristrano, te ne postoji moguci sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.
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5. RjeSenje o imenovanju vjestaka

o
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-156/2021-13
Split, 9. oZujka 2022.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odluéujuéi povodom
zahtjeva Alberta Botice iz Splita, Mazuranicevo Setaliste 55, za imenovanje stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temelijem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 126/19 i 130/20), te odredbe clanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje: Pravilnik)
donosi sljedece

RJESENJE

Albert Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, Mazuranicevo Setaliste 55, OIB:
12874670621, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

1.Albetr Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, MaZzuranicevo Setaliste 55, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2.U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda i
uprave RH, Odjel kaznene evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz
izvjeSca Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je
kandidat uspjesno obavio strucnu obuku, kao i da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

3.Imenovani je poloZio prisegu 9. ozujka 2022.

PREDSJEDNIK SUDA

Dokument je elektroni ki potpisan: ELE Bruno Klein
BRUNO KLEIN O= UPANJSKI SUD U SPUTU

Vrijeme potpisivanja: 2 5.4 BT MDHESIT 13197 BRI I MIETEM
10-03-2022 <]
10:14:47 TR

CN=BRUND KLEN
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6. Sazetak vaznih podataka

Tablica 1. — podaci za STAN E-11 na k. ¢. 1748/5, k.o. Sumartin

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

STECAINI UPRAVITELJ ANTE GABELICA, SPLIT

Svrha procjene:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine - STAN

Dan kakvoce:

02.07.2024.

Dan ocevida: 02.07.2024.
Dan vrednovanja: 02.07.2024.
Adresa nekretnine: Pocivale bb, 21425 Sumartin
Tip nekretnine: Zemljiste
Katastarska opcina: Sumartin
PL: 21531
kat.Cest.zem.: 1748/5

z.k. uloZak: 1159
podulozak: -

Cest.zem.: 1748/5
povrsina zemljista (m?): 123

Netto korisna povrsina (m?): -

Pripadak (m?): -

Ukupna netto korisna povrsina (m?): -

Brutto razvijena povrsina (m?): -

TrziSna vrijednost nekretnine (€): 10.600,00

Legalitet:

Upisana zabiljezba:

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA,

Rjesenje Trgovackog suda u Pazinu 2 ST-459/2023-22

02.01.2024.

Pristup javnoj povrsini:

Neposredan

Energetski certifikat:

Procjenitelji:

Albert Botica
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7. Zadatak

Postupajuci po zahtjevu stecajnog upravitelja ANTE GABELICA iz Splita, Ulica Domovinskog
rata 52, OIB: 68765596631, izvrsili smo istrazivanje kako bi izrazili misljenje o trzisnoj
vrijednosti nekretnine: gradevinsko zemljiste Il. kategorije k.o. Sumartin, u svrhu rjesSavanja
steajnog postupka nad duznikom INTER GRADNJA d.o.o., OIB: 17114083355, sukladno
riesenju Trgovackog suda u Pazinu br. 2 ST-459/2023-22.

Zadatak je napraviti procjenu trzisne vrijednosti na dan kakvoce, tj. 02/07/2024.
Dan kakvoce: 02.07.2024.
Dan ocevida: 02.07.2024.
Dan vrednovanja: 18.07.2024.

7.1. Opis nekretnine

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste, na k.¢. 1748/5 k.o. Sumartin, a u svrhu rjeSavanja
steCajnog postupka nad duznikom INTER GRADNJA d.o.o., OIB: 17114083355, sukladno
rijeSenju Trgovackog suda u Pazinu br. 2 ST-459/2023-22.

Predmetna nekretnina se nalazi u Sumartinu na otoku Bracu. Parceli se pristupa direktno s
javnog puta preko ulice Pocivale s juzne strane te sa sjeverne strane preko ulice fra Andrije
Kaci¢a Miosic¢a. Prilikom ocevida uoceno je da se na predmetnoj Cestici nalazi trafostanica koja
nije predmet procjene s obzirom da je trafostanica vlasnistvo HEP-a te nije upisana u ZK 1159
kao vlasnistvo Inter Gradnje d.o.o. Predmet procjene vrijednosti je iskljucivo zemljiste bez
trafostanice. Trafostanica je poloZena na juznom dijelu parcele uz ulicu Pocivale. Vrijednost
zemljiSta se promatra bez umanjenja, jer se za potrebe formiranja posebne Cestice za
trafostanicu moZe raditi parcelacija zemljista, a koja neée utjecati na vrijednost preostalog
dijela zemljista.

7.2. Osnovica za vrednovanje — trZisna vrijednost

Osobno smo obavili o¢evid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi
u obzir:

- Lokaciju, veli¢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

- kategoriju zemljista sukladno ¢lanku 10., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina

k. €. 1748/5, k.o. Sumartin, str. 11



Albert Botica dipl.ing.grad., OIB: 12874670621; mob 099 735 3431; e-mail: albert.botica.hdsv@mail.com
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MazZuranicevo Setaliste 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

8. Lokacija

8.1. Makro

Sumartin je slikovito mjesto smjesteno u jednoj od uvala jugoisto¢ne strane otoka Braca. Luku
Sumartin (prvotno se zvala Vrhbrac) na jugoistocnoj punti Braca osnovali su izbjeglice pred
Turcima iz Makarskog primorja koji su 1646. g. tu pristali.

U vec definiranim zemljiSnim odnosima na otoku morali su se posvetiti ribarenju, pomorstvu i
brodogradnji. (U mjestu i danas djeluje malo brodogradiliste.)

Temelje franjevackom samostanu - na mjestu gdje se nalazila srednjevjekovna crkvica sv.
Martina, po kojem je Sumartin i dobio ime - postavio je 1747. znameniti dalmatinski pjesnik
fra Andrija Kaci¢ - Miosi¢.

Danas Sumartin, sa 618 stanovnika, zbog svoje trajektne luke, uz Supetar i Bol predstavlja
vrata otoka Braca. Gospodarska je osnova poljodjelstvo, vinogradarstvo, maslinarstvo,
ribarstvo i turizam.

Trajektno pristaniste i veza s Makarskom ( 5 puta dnevno u turistickoj sezoni ), turisticke jahte
i lokalne kocarice te posjet lijepo uredenom samostanskom muzeju, odaju dojam Zivoga
turistickog mjesta.

Lijepe plaZe i kristalno Cisto more nedoljiv su mamac svim posjetiteljima, a prekrasna priroda,
bogata gastronomska ponuda i ljubaznost domaéina garancija nezaboravnog odmora. Cisto
more (kupanje cCak i u luci), ponuda svjeze ribe domacih kocara, nadasve lijepa priroda,
mogucnost kontakta s nedirnutim oto¢nim okoliSem gdje se proizvodi zdrava hrana (sir, med,
janjetina, vino), te moguénost zabave u obliznjem Bolu, ¢ine Sumartin privlaénim boravistem.

U neposrednoj blizini Sumartina nalazi se nekoliko mirnih i skrovitih uvala ( Rasotica, Zukovik,
Radovnja, Studena, Zvirje i Spilice ) s pjes¢anim i Sljuncanim plazama. Sumartin je priobalno
najmlade mjesto na istoku otoka Bracu, u opcini Selca. Administrativno pripada opcini Selca.
Prema popisu stanovnika iz 2011. godine, Sumartin ima 474 stanovnika. Sumartin je najmlade
mjesto na otoku Bracu.

Kao zanimljivost, valja navesti da se u Sumartinu i bliZzem mu susjedstvu govori Stokavskim
narje¢jem hrvatskog jezika, za razliku od cakavske vecine na ostatku otoka. U Sumartinu je
najstarije brodogradiliSte na Jadranu. StanovniStvo se uglavnom bavi ribarstvom i
maslinarstvom.
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8.2. Mikro

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste.

9. Identifikacija nekretnine

9.1. Zemljisna knjiga

Predmet procjene je gradevinski zemljiSte upisano u ZK kao Pasnjak.

Vlasnik nekretnine je:

INTER GRADNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 17114083355, Katikuli¢ 107, 52203 Medulin

k.o. Sumartin

z.k.ul. 1159
z.k. ¢ 1748/5
9.2. Katastar

Za k. ¢. 1748/5, k.o. Sumartin, ZK 1159, postoji posjedovni list PL-588. Podaci katastra i
zemljiSnika su uskladeni.

e —izvod iz katastarskog plana, M 1:1000, 11.07.2024.

Uskladenost zemljisne knjige i katastra
Uskladeno.
Pristup nekretnine na JPP

Predmetna k. ¢. br. 1748/5, k.o. Sumartin ima pristup na javno — prometnu povrsinu.
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9.3. Dokumentacija o gradnji

Prema postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji, predmetna nekretnina — zemljiste je u
izgradenom dijelu gradevinskog podruéja naselja. Cestica zemljista 1748/5, k.o. Sumartin je u
gradevinskom podrucju (GP), a sukladno Prostornom planu uredenja opcine Selca, izmjene i
dopune, Sluzbeni glasnik opcine Selca, br. 5/21.

izgrad. | neizgrad.
GRAPEVINSKA PODRUCGJA NASELJA

POVRSINA ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA (mjeSovita namjena)

GOSPODARSKA NAMJENA

E UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA
T1 - hotel

POSLOVNA NAMJENA
K4 - pretezito zanatska (brodogradiliste Sumartin)

OSTALE POVRSINE
ot SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
R6 - uredena plaza, R1- igraliste s prate¢im sadrzajima

(1S) | INFRASTRUKTURNE POVRSINE

UREDENE ZELENE POVRSINE
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CESTOVNI PROMET
DRZAVNE CESTE
ZUPANIJSKE CESTE
LOKALNE CESTE

OSTALE CESTE
PLANIRANE CESTE

— = — KORIDOR U ISTRAZIVANJU
B Benazinska PosTAIA

POMORSKI PROMET

MORSKA LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET
- Zupanijski znacaj

- kokalni znataj

MORSKA LUKA POSEBNE NAMJENE
brodogradilidna luka

luka nautitkeg turizma - kopneni dio | akvateri

sportska |uka - akvatori)

SIDRISTE

GRANICE
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

——— GRANICA OBALNOG PODRUCJA 1000 m OD OBALNE CRTE (prostor ogranidenja)
e GRANICA OBALNOG PODRUCJA 100 m OD OBALNE CRTE
— — GUSTO IZGRABDENI DIO NASELJA | IZDVOJENE RURALNE CJELINE

OBUHVAT OBVEZNE IZRADE URBANISTICKOG PLANA UREDEN.JA

lzgrad | neizgrad.
GRADEVINSKA PODRUCIA NASELJA

POVRSINA ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA (mjedovita namjena)

GOSPODARSKA NAMJENA
UGOSTITELISKO TURISTIGKA NAMJENA
d T1-hotel
POSLOVNA NAMJENA
K4 - pretedito zanatska dogradiidte Sumarting
POVRSINE

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
RS - uredena plaza, R1- igralidte & pratecim sadr2ajima

INFRASTRUKTURNE POVRSINE

UREDENE ZELEME POVRSINE

GRADEVINSKA PODRUCIA IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA

UGOSTITELISKO TURISTICKA MAMJENA
T2 - uristitko nasedje, T3 - kamp

POSLOVNA NAMJENA
K4 - pretedio zanatska
POVREINE

| POVRSINE ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA
E - istraZno polje, E3 - eksploatacijsko polje

o

POSEBNA NAMJENA

GRANICA POSEBNE NAMJENE (ZASTITNI POJAS)
SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

Rig - igraliéte za golf

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

R2 - sportsko-rekreacijski cantar

SPORTSKO REKREACIJSKA N.

RE - plaZa, R6p - priradna plaza

GROBLJE

UVJETI UREDENJA | GRADNJE
| ] NeizerapENo UREDEND GR 0 PODRUC.JE NASELJA

E NEUREBENO GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

URBANO PRAVILO

NEIZGRADEND UREDENO GRADEVINSKO PODRUCJE
- UGOSTITELJSKO TURISTICKE NAMJENE
- NEUREBENO GRADEVINSKO PODRUCJE UGOSTITELISKD
TURISTICKE NAMJENE
- NEIZGRABEND UREDENC GRABEVINSKO PODRUCIE

POSLOVNE NAMJENE
NEUREBENO GRADEVINSKO PODRUCJE POSLOVNE NAMJENE
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Zupanija splitsko - dalmatinska

geoproJenc
Dioniéko drustvo za geodetske poslove, gradevinsko projektiranje | nadzor
SukoiSanska 43, 21000 Split, Hrvatska

Cenfrala 021277 110
Fax 021277 144
as 25623466485
E-mall  geoprojekt@geoprojekt hr
Wek: ‘WA geoprajekt hr

BiC: HPEZHRZX
IBAN 1. HR7425030071148000 183
IBAN 2 HRE323800011100329960

Opéina Selca

I Naziv prostornog plana:

Naziv kartografskog prlkaza:

IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Selca

Gradevinska podrucja

Broj kartogral'skog prikaza:
Odluka o izradi plana:
"Sluzbeni glasnik Op¢ine Selca", br. 5/18

Javna ra;prava {datum
"24 sata", 23.11.2018,7 x :
mrezZna stranica M g.ligiw‘éb é‘hpl

Mijerilo kartografskog prikaza:

41 1:5 000
Odluka preclstavnlékcg tljela o dono$enju plana:
“Sluzbeni glasnik Opéine Selca", br. 5/21

o - |
Javni uvid odrZan: |
od 03. prosinca do 10. prosmca 2018.

Pecat tijela odgo{%{n
rasprave: !

5]

b
A
\

o/

Odgovorna os

o =

| Drago Stamfauk, dipl.oec.
| Procelnik JUO-a

ﬂ_,npl‘-v—'v\"#‘a‘»‘
Suglasnost na plan premac!ankﬂ “108. Zakona o prostomom uredenju (NN 153/13 i 657 114!18)

Klasa: 350-02/19-11/4
Ur.broj: 531-06-1-19-4

Pravna osoba koja je izradila plan:

Zagreb, 24. travnja 2019. [

Geoprojekt d.d.

Paéat pravne osobe koja je Izradila plan:

Odgovorne voditeljice plana:
| Ivana Boji, dipl. ing. arh. |
Gorana Barbari¢, mag. ing. arch. ¢

Struéni tim u izradi plana: a

2. Gorana Barbari¢, m
3. Emanuela Tomelic,/

Odgovorna osoba:

Mirko Smiljanié, mag. , univ.spec.cec.

v, GGEMA EARBARIC

rag

L

ITEKTICA

H
D&E’AN ISTICA o

A-U 534

4, Josip Bacak, mag. ing. aedif.

5. Danijel Dujmovié, dipl. ing. grad.
6. Sofija Runje, dipl. ing. el.
Predsjednik predstavnickog tijela:

| Maré&elo Stambuk, dr. med.

Istovjetnost ovog prostor
s izvornikom ovjerava:

Pecat nad Ieinog tijela:

PPUO Selca trenutno na snazi
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10. Opis nekretnine

10.1. Infrastruktura

Prikljucci na komunalne sustave, a prema dostavljenoj dokumentaciji:

- Elektro energetska mreza: DA

- Vodovodna mreza: NE
- Odvodnja: NE
- Plinske instalacije: NE
- Centralno grijanje: NE

Na predmetnoj nekretnini se nalazi trafostanica za opskrbu elektricnom energijom.

10.2. Ostale karakteristike

- Stetne emisije u okruzenju: Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju: -

- Karakteristike okolnih nekretnina: -

10.3. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koriStenje nekretnine: Za potrebe trafostanice
- Mogucnost alternativnog koristenja: -

- Misljenje: Nekretnina se koristi u svojoj najboljoj
namjeni

k. €. 1748/5, k.o. Sumartin, str. 18
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11. Opcivrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za vecinu ljudi kao alternativa
drzanju novca u banci ili riziénom ulaganju u dionice, fondove ili kriptovalute. Ovaj vid
ulaganja se dodatno intenzivirao tijekom zadnjih nekoliko godina kao rezultat niskih kamata
na Stednju i dostupnosti novca za kreditiranje.

Kupci se takoder ¢esto odlucuju na kupnju nekretnine kako bi od nje imali neku financijsku
korist, kroz dugorocni ili sezonski najam za turizam. Dodatno treba uzeti u obzir i to da
kvalitetnim nekretninama na atraktivnim lokacijama cijena s godinama samo raste, pa se
kupnja takve nekretnine ¢ini ekonomski opravdanom odlukom.

U pravilu takve kvalitetne nekretnine davale su povrat na investiciju na razini od 6% do 8% u
roku od 12 do 15 godina, no rastom cijena samih nekretnina kao i troska gradnje, taj se povrat
znacajno smanjio, te danas Cesto dolazimo do povrata investicija izmedu 20 do 25 godina.
Kako je cijena nekretnina rasla, sam iznos najma nije linearno pratio porast, a zbog Cega se i
povrat “jo§” ne moze olekivati kao i u prijasnjim godinama.

Interes za nekretninama u Hrvatskoj se Siri i van granica Hrvatske, pa tako ¢ak Cetvrtinu
kupaca Cine stranci od kojih je najvise iz Njemacke, Austrije i Slovenije. Hrvatska im je
privlacna zbog blage mediteranske klime i prirodnih ljepota, a ponajvise zbog umjerene
udaljenosti i lake dostupnosti autom.

Dodatno, doslo je do razvoja tzv. “second home” trzista, stambenih nekretnina za dulji
privremeni boravak. Pri tome su najpopularnije destinacije Istra, Kvarner, Crikvenica i otok Krk
koji su udaljeni samo nekoliko sati voznje od razvijenih europskih zemalja. Pojac¢ana potraznja
za nekretninama tijekom zadnjih nekoliko razdoblja dovela je posljedi¢no i do
eksponencijalnog rasta cijena nekretnina. Cinjenica je da su cijene stambenih nekretnina u
Hrvatskoj posljednjih godina rasle, a u nekim dijelovima Hrvatske ¢ak i dvoznamenkastom
stopom u odnosu na prethodnu godinu.

Tako je, prema statistickom izvjes¢u DrZzavnog zavoda za statistiku, cijena stambenih objekata
tijekom prvih Sest mjeseci 2022. godine rasla za 13,6% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine. Pri tome su cijene u novogradnji rasle za ¢ak 15,9%, dok su cijene postojecih
nekretnina rasle nesto sporijim tempom, za 13,3%, Sto je i dalje dvoznamenkasti rast cijena.

S druge strane, Hrvatska je toliko geografski razlicita tako da nisu svi dijelovi jednako

popularni za investiranje u nekretnine. Unatoc¢ tome cijene nekretnina su u svim dijelovima
rasle visestruko. Tako je zabiljezen veci rast cijena u Zagrebu gdje su rasle za ¢ak 14,8%, dok
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Albert Botica dipl.ing.grad., OIB: 12874670621; mob 099 735 3431; e-mail: albert.botica.hdsv@mail.com
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MazZuranicevo Setaliste 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

su naJadranu cijene rasle po stopi 12,8%. Zanimljivo je da je ostatku Hrvatske zabiljezen
najvedi rast cijena nekretnina, za ¢ak 15,2%.

Bududi da je potraznja i dalje prisutna, naznaka za pad cijena joS nema. Kupnju nekretnina
razmatraju jednako i domadi i strani kupci, bilo za potrebe trajnog ili povremenog boravka, ali
i kao vid ulaganja. Svjedoci smo iznimnog interesa na strani potraznje i to ne samo od strane
domacih kupaca nego se javljaju i stranci zainteresirani za ulaganje u Hrvatsku zbog i dalje
nizih cijena u odnosu na okruzenje zapadne Europe. Uglavnom su traZeni stanovi, apartmani i
kuce u novogradnji, dok gradevinska zemljiSta na dobrim lokacijama postaju rijetkost.

S druge strane, pojacana potraznja je dovela i do rasta interesa kod investitora za gradnju i
razvoj novih stambenih projekata za prodaju. Tako je trzZiste stanogradnje doZivjelo najveci
rast tijekom posljednje dvije godine, kao posljedica pojacane potraznje za novim
nekretninama.

Post-covid situacija pracena krizom u Ukrajini izazvala je preslagivanje na svim trzistima
ukljuéujudi i samo trziste nekretnina. Tako se posljednje dvije godine gradevinski sektor
suocava sa nizom poteskoca, a posebice tijekom zadnjih godinu dana od izbijanja rata u
Ukrajini. Rast cijena goriva i oteZana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno,
poteskoce u opskrbnom lancu, nestasica materijala na trzistu i pojacana potraznja je dovela i
do velikog rasta cijena. Izmedu ostalog, pojavili su se i problemi sa nestasicom na trzistu radne
snage Sto je takoder izazvalo jake inflatorne pritiske na cijenu rada.

Posljedi¢no je rastao i troSak gradnje na svim razinama sto je dodatno guralo i prodajnu cijenu
nekretnina prema gore. Trenutno su se cijene gradevinskog materijala stale sa rastom, a
ocekuje se i odredeni pad cijena tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti odredenu dozu
stabilnosti na trziSte i olakSati planiranje novih buducih projekata.

Unatoc rastu cijena i dalje se intenzivno gradi, a potraznja je i dalje u skladu sa ponudom.
Medutim, svjedoci smo takoder i da dolazi do rasta kamata, nakon dugogodisnje faze
negativnih kamata, pa su tako banke pocele jos u prvoj polovici 2022. godine mijenjati svoje
politike kreditnih rizika. Prvo su se skracivali rokovi za fiksiranje kamatnih stopa sa nekadasnjih
7 godina na trenutnih 3 godine.

Nakon toga se prestala uopce nuditi fiksna kamatna stopa, nego su se ugovarale varijabilne
kamatne stope. Uvodenjem eura ocekuje se i daljnji rast kamatnih stopa i povratak na
kamatne stope blize onima iz razdoblja prije prethodne krize. Obzirom na veliki rast cijena
tijekom zadnjih razdoblja, za olekivati je usporavanje daljnjeg rasta cijena nekretnina i to
posebice zbog rasta kamatnih stopa.
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U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po
bitno manjim stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena $to ocito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je veé¢ u
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za
smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni
utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8

godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do
Cega je vec¢ doslo, posljedi¢nu korekciju cijena.
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12. 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, uzimajuci u
obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovhom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne 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-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se 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 vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisSne 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 kuce
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.
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12.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, odlucili smo ovu
procjenu napraviti Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih
provedenih transakcija koje su javno dostupne.

12.2. Prikaz i analiza podataka poredbenih nekretnina

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih
izvora koji su nam bili dostupni.

Jedini¢na cijena kupoprodaje predmetne nekretnine — gradevinsko zemljiste Il. kategorije,
odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodaji predmetnih nekretnina —
gradevinsko zemljiste Il. kategorije dostupnih i usporedivih u registru e-nekretnina. Koristene
su nekretnine sa maksimalno sli¢nim ili istim karakteristikama. Sve poredbene nekretnine su
iste kategorije zemljista, ali razliciti cjenovni blok s obzirom da za poredbene nekretninu nije
bilo dovoljno podataka. Koristeni su podaci iz dva cjenovna bloka, Sumartin i Sutivan.

I

"

ST SUMARTIN 17489/5
da’sumi

zupanije

Poredbena, k.¢. 1748/5
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Lokacija nekretnine koja je predmet procjene i poredbenih nekretnina
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Poredba 1:

Zemljidte povrsine 80,75 m?, povrsina u prometu 80,75 m?.
Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 27.09.2022. za 45.207,00 kn ili 6.000,00 €.

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
\rsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
2120076
20.7.2024.
GRADEVINSKO ZEMLUIISTE (GZ)
4846789
KP - KUPOPRODAJA
20.05.2024
80,75
45.207,00
6.000,00
27.09.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeze placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni
+ QOptiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Poredba 2:

PREUZETO OD PU
SUTIVAN - GRADEVINSKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
IZGRABENI DIO

Stan povrsine 1.220,00 m?, povr$ina u prometu 1.220,00 m?.
Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 24.07.2020, za 9.175,39 kn ili za 1.220,00 €.

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
\rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1339334
20.7.2024.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4298844
KP - KUPOPRODAJA
16.11.2020
21,94
9.175,39
1.220,00
24.07.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeze placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACIIA
SUTIVAN - GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
IZGRADENI DIO
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Poredba 3:
Stan povrsine 104,00 m?, povrsina u prometu 104,00 m?.
Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 18.03.2022. za 56.777,22 kn ili za 7.500,00 €.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1832096
Datum pregleda 20.7.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4708353
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.02.2023
Povrsina u prometu 104,00
Vrijednost nekretnine (KN) 56.777,22
Vrijednost nekretnine (EUR) 7.500,00
Datum ugovora 18.03.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovo] naplati.

* Promet podlijeze placanju PDV-a NE
s Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETC QD PU
Cjenovni blok SUMARTIN - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
Poredba 4:

Stan povrsine 23,00 m?, povrs$ina u prometu 23,00 m?.
Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 12.10.2021. za 12.100,00 kn ili za 1.610,35 €.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1679288
Datum pregleda 20.7.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4598702
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.05.2022
Povréina u prometu 23,00
Vrijednost nekretnine (KN) 12.100,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.610,35
Datum ugovora 12.10.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

s Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
s PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* (Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok SUMARTIN - GRADEVINSKO
Pretezita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
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12.3. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje te statisticka obrada
podataka i izracun

INDEXI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA
DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)%

CROATIAN BUREAU : T
OF STATISTICS novi postojeci

ukupno stambeni stambeni
Godina Tromjesecje objekti objekti
e New Existing City of
Total - :
Year Quarter dwellings dwellings
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12.4. Poredbena metoda

Datum ugovora 27.09.2022. | 24.07.2020. | 18.03.2022. | 12.10.2021.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi viestaka a nisu Sutivan Sutivan Sumartin Sumartin
prikazani zbog odredbi Zakona o zastiti osobnih podataka) (k.€.4319) | (k.c.1264/2) | (k€. 1235/1) | (k.. 2778/1)
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Iznos kupoprodaje (€) 6.000,00 1.220,00 7.500,00 1.610,35
Povrsina (m2) 80,75 21,94 104,00 23,00
Cijena (€/m2) 74,30 55,61 72,12 70,02

o Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 155,80 126,91 147,28 142,51

B

g -% Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 181,47

O Q

<Y

é E Koeficijent korekcije (B/A) 1,16 1,43 1,23 1,27

9]

S N
Rezultat cijene nakon meduvremenskog izjednacenja (€/m2) 86,55 79,51 88,86 89,16
Kis - koeficijent iskoristivosti zemljista koje se usporeduje 1,00

Q

§ o Kis - koeficijent iskoristivosti poredbenih zemljista 1,00 1,00 1,00 1,00

= g

S Y

§ é KP - koeficijent za preracunavanje (prema tablici prilog 11.) 1,00 1,00 1,00 1,00

< g

g N KP - u postotku 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 86,55 79,51 88,86 89,16

Srednja vrijednost (€/m2) 86,02
Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -1,16 -8,19 1,16 1,46
Relativno odstupanje od medijana -1,32% -9,34% 1,32% 1,66%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1,16 8,19 1,16 1,46
Kvadrat odstupanja 1,33 67,16 1,33 2,12
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 87,71
Standardna devijacija 4,24
Dvostruka standardna devijacija 8,48
Prosje¢no apsolutno odstupanje 2,99

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjec¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

Odabrano:
Jedini¢na cijena (TV) = 86,02 €/m? /648,12 kn/m? (1€ = 7,5345 kn/m?)
Jedini¢na cijena (TV - zaokruzeno) = 86,00 €/m?/ 647,97 kn/m? (1€ = 7,5345 kn/m?)
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13. ZakljuCak o procijenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s Cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izracuna za Cesticu zemljista 1748/5, k.o. Sumartin na lokaciji Sumartin, otok Brac.

na dan kakvoce: 02.07.2024.

na dan ocevida: 02.07.2024.

na dan vrednovanja: 02.07.2024.

Trzidna vrijednost (TV) nekretnine (zemljiste povrsine u prometu 123,00 m?) na dan
procjenjivanja iznosi: 10.600,00 €/ 79.865,7 kn na k. ¢. 1748/5, k.o. Sumartin (zaokruzeno
temeljem Pravilnika ¢1.68. stavak 5. — zaokruzivanje).

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URACUNATI POREZI (PDV | POREZ NA PROMET NEKRETNINA).

Procjenu izradili i ovjerili:

Albert Botica, dipl.ing.grad.

Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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14. Prilozi

14.1. Fotodokumentacija
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14.2. Ostala dokumentacija

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 11.07.2024. 13:20

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SUMARTIN (Mbr. 301728)
Posjedovni list: 588

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 INTER GRADNJA D.0.0. U STECAJU, KATIKULIC 107, 52203 MEDULIN, HRVATSKA 17114083355
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

i | s Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Katastarske Povriina/ Broi Posebni
2| & | katastarske |estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ] pravoi Primjedba
N|A . m2 DL ;
Cestice zgrade i refimi
174872 CREKVENJAK 977 7
PASNJAK 977
1748/5 CRKVENJAK 123 7
PASNJAK 123
Ukupna povriina katastarskih Cestica 1100

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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! E E NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko, SUMARTIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA KEbr: 1748/5
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR
Stanje na dan: 11.07.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvormno mjerilo 1:2880
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s NESLUZBENA KOPIJA
‘...'

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR

Stanje na dan: 02.07.2024. 19:26 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 301728, SUMARTIN Broj ZK uloska: 1159

Broj zadnjeg dnevnika: Z-24/2024
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. ze’:‘(g's‘“ Oznaka zemljista ] Primjedba

 (kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. 1748/5 PASNJAK 123

UKUPNO: 123
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11
INTER GRADNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 17114083355, KATIKULIC 107, 52203 MEDULIN

2.3  Zaprimljeno 02.01.2024.g. pod brojem Z-24/2024

naz221)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU 2 ST-459/2023-22 02.01.2024
(o
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 02.07.2024,
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.07.2024. 19:30:33 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU
52000 PAZIN, Drscéevka 1 2 St-459/2023-22

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Trgovacki sud u Pazinu, po sutkinji Adrijani Labinjan Skok, u postupku radi
otvaranja steCajnog postupka nad duznikom INTER GRADNJA d.o.o., Medulin,
Katikuli¢ 107, OIB 17114083355, 2. sije¢nja 2024.

rijesioje

1. Otvara se steCajni postupak nad duZnikom INTER GRADNJA d.o.o.,
Medulin, Katikuli¢ 107, OIB 17114083355, dana 2. sijecnja 2024. u 9:15 sati.

1. Za stecCajnog upravitelja imenuje se Ante Gabelica, Split, Domovinskog
rata 52, OIB: 68765596631.

. Pozivaju se vjerovnici da u roku od 60 dana od dana objave ovog riesenja
na mrezZnoj stranici e-Oglasna ploca Trgovackog suda u Pazinu, prijave svoje trazbine
na adresu stecCajnog upravitela Ante Gabelice, Split, Domovinskog rata 52, na
propisanom obrascu u dva primjerka, sa sadrzajem prijave i prilogom isprava
propisanim odredbom ¢l. 257. st. 1. i 2. Stecajnog zakona (Narodne novine broj
71/2015, 104/2017, 36/2022, dalje: SZ). Prijavi treba priloziti dokaz o placanju pristojbe
u visini od 2% prijavljene trazbine, ali ne vise od 66,36 eura i to u korist Drzavnog
proracuna HR12 1001005 1863000160 poziv na broj 63 5045-48752-1066148147.
Zaposlenici koji prijavljuju svoja potrazivanja po osnovu rada ne moraju platiti pristojbu.

IV.  Prijavu trazbine podnesenu nakon isteka roka za prijavljivanje sud ce
odbaciti rjeSenjem (¢l. 257. st. 6. SZ-a).

Samo prijave dostavljene na nacin koji je naveden u tocki Ill. ovog rieSenja
smatraju se urednima i pravovremenima.

V. Razlucni i izluéni vjerovnici se pozivaju da u roku iz tocke lll. ovog
rieSenja obavijeste steCajnog upravitelja o svojim pravima, sukladno odredbi ¢l. 258.
st. 1.12. SZ-a.

VI.  Pozivaju se duznikovi duznici da svoje obveze bez odgode ispunjavaju

stecajnom upravitelju za steCajnog duznika.

VIlI.  Otvaranje ste¢ajnog postupka upisati ¢e se u sudski registar ovog suda.
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2 2 St-459/2023-22
VIIl. Ispitno rociste na kojem ¢e se ispitivati prijavijene trazbine odreduje se
za dan
9. travnja 2024. u 12:30 sati,
sudnica broj 5,
u Trgovackom sudu u Pazinu, Drscevka 1.
IX. lzvjeStajno roCiste na kojem ce se na temelju izvjeSca stecajnog

upravitelja odlucivati o daljnjem tijeku stecajnog postupka odreduje se za dan

9. travnja 2024. u 12:45 sati
sudnica broj 5
u Trgovackom sudu u Pazinu, Drscevka 1.

X. Nalaze se Financijskoj agenciji, OIB: 85821130368, da nalozi bankama
prijenos zaplijenjenog iznosa predujma za namirenje troskova steCajnog postupka na
racun Trgovackog suda u Pazinu broj HR43 2390001 1300029763, poziv na broj
odobrenja 020-459-2023.

Xl.  Nalaze se Opcinskom sudu u Splitu, ZemljiSnoknjiznom odjelu Supetar,
da izvrsi upis zabiljezbe otvaranja ovog stecajnog postupka na k.¢.br. 1748/5, upisana
u zk.ul. 1159, k.o. Sumartin.

Obrazlozenje

1. Rjesenjem St-250/2023-10 od 28.8.2023. obustavljen je skraceni stecajni
postupak na temelju odredbe ¢l. 433. SZ-a.

2. Rjesenjem St-459/2023-15 od 21.11.2023. pokrenut je prethodni
postupak te je iz izvjeSca priviemenog steCajnog upravitelja utvrdeno da postoji
stecajni razlog nesposobnosti za placanje, i da se iz imovine duznika (nekretnine)
mogu podmiriti troskovi stecajnog postupka.

3. Po odredbi ¢l. 5. st. 1i 2. SZ-a, steCajni postupak moze se otvoriti ako
sud utvrdi postojanje stecajnog razloga, a stecajni razlozi su nesposobnost za placanje
i prezaduzenost.

4. Po odredbi &l. 6. st. 1. SZ-a, nesposobnost za placanje postoji ako duznik
ne moze trajnije ispunjavati svoje dospjele novéane obveze. Okolnost da je duznik
namirio ili da moze namiriti u cijelosti ili djelomicno trazbine nekih vjerovnika ne znaci
da je sposoban za placanje. Prema st. 2. t. 1. iste odredbe smatrat ¢e se da je duznik
nesposoban za placanje ako u Ocevidniku redoslijeda osnova za placanje koji vodi
FINA ima jednu ili viSe evidentiranih neizvrsenih osnova za plac¢anje u razdoblju duzem
od 60 dana koje je trebalo, na temelju valjanih osnova za placanje, bez daljnjeg
pristanka duznika naplatiti s bilo kojeg od njegovih racuna.

5: Iz zahtjeva FINA-e za provedbu skra¢enog stecajnog postupka utvrdeno
je da je na dan 12. svibnja 2023. duznik imao u Ocevidniku redoslijeda osnova za
placanje evidentirane neizvrSene osnove za pla¢anje u neprekinutom razdoblju od
preko 60 dana. Uvidom u servis e-Blokade na dan 2. sijecnja 2024. utvrdeno je da
duznik ima ukupan preostali iznos duga za naplatu/zaplienu po svim neizvrSenim
osnovama za placanje u iznosu od 960,28 eura.
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3 2 St-459/2023-22

6. Duznik nije pristupio na rociSte u prethodnom postupku niti se pisano
ocitovao.

i Slijedom navedenog utvrdeno Je postojanje steCajnog razloga

nesposobnosti za placanje te da duznik ima imovine iz koje se mogu namiriti troSkovi
stecajnog postupka.

8. Uvazavajuci navedeno donesena je odluka o otvaranju ste€ajnog
postupka nad duznikom.
9. Stecajni upravitelj je imenovan prema odredbi ¢l. 85. st. 2. SZ-a.

10. Rocista su zakazana u skladu s odredbom ¢l. 129. i 130. SZ-a.
U Pazinu 2. sijecnja 2024.

Sutkinja
Adrijana Labinjan Skok

on:

Dokument je elektroni ki potpisan: il
-

Adrijana Labinjan O=TRGOVA KISUD U PAZING

Skok 254978001 15041 B44B52 2D MMIEMINITIIAZITIIAE
Vrijeme potpisivanja: ;.‘_J:wgmu;m

02-01-2024 O=Adiara

09:19:05 CN=Adrana Labinjan Shok

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv rieSenja o otvaranju stecajnog postupka zalbu moze podnijeti osoba
ovlastena za zastupanje duznika po zakonu do dana nastupanja pravnih posljedica
otvaranja stecajnog postupka i duznik pojedinac, a protiv rjeSenja o odbijanju
prijedloga za otvaranje ste¢ajnog postupka pravo na Zalbu ima podnositelj prijedloga
(Cl. 128. st. 8. SZ). Zalba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana od dana dostave
iste a dostava se smatra obavljenom istekom osmog dana od dana objave rjeSenja na
mreznoj stranici e-Oglasna ploc¢a sudova (¢l. 12. st. 1. i 2. SZ-a), a o zalbi odlucuje
Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske.

DNA:

- FINA B

- Republika Hrvatska po ZDO Pula, Pula, Rovinjska ul. 2

- duznik INTER GRADNJA d.o.0., Medulin, Katikuli¢c 107

- stecajni upravitelj Ante Gabelica, Split, Domovinskog rata 52

- Porezna uprava — Podrucni ured Pazin, Pazin, M. B. Rasana 2/4, p.p. 60

- Hrvatska postanska banka d.d., Zagreb, JuriSiceva ulica 4

- Opcinski sud u Splitu, Zemljisnoknjizni odjel Supetar, Supetar, Hrvatskih velikana 6
- e-Oglasna ploca 8 dana

- sudski registar ovoga suda elektronskim putem
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Broj zapisa: 9-30861-93ad4
Kontrolni broj: 073e9-5f99e-067d6

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=Adrijana Labinjan Skok, O=TRGOVACKI SUD U PAZINU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provijeriti na sljedecoj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vierodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

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

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Pazinu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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