® VEIG EKSPERT..

za geodeziju, ekspertize, vjiestacenja i procjene

. 1ince. 2003

PROCJEMBENI ELABORAT

br. pr. 172/2022

NEKRETNINA ' STAMBENI OBJEKT | ZEMLJISTE OZNAKE 6371/2
LOKACIJA : 21320 Bast, Bast bb
NARUCITELJ : JAROSLAV STRUPL
VLASNIK . STRUPL D.0.0. IZ BASTA, BAST BB
SVRHA : Interne potrebe Naruditelja
Split, 10.05.2022.

veig-ekspert.hr Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2



1. SAZETAK

PODACI UTVRDENO
Zadatak Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha Interne potrebe Narucitelja

Narugcitelj procjene

JAROSLAV STRUPL

Adresa nekretnine

21320 Bast, Bast bb

Tip nekretnine

STAMBENI OBJEKT | ZEMLJISTE OZNAKE
6371/2

katastarska opc¢ina

Bast-Baska Voda

ZK ulozak

3381

zemljiSno knjizna €estica

390/1 ZGR, 6371/2

uk. povrsina zemljiSta prema KO (m?) 203,00
Neto korisna povrsina (m?) 52,00
Brutto razvijena povrsina (m?) 72,80
Trzi$na vrijednost nekretnine ( kn) 623.000
Trzi$na vrijednost nekretnine ( €) 82.800

Legalitet DA, vidi napomenu
Upisana pozitivna zabiljezba NE
Prilaz javnoj povrsSini DA, u naravi

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitel;

VEIG EKSPERT d.o.0.

veig-ekspert.hr
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-440/2018
Split, 22. kolovoza 2018.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, povodom zahtjeva trgovackog
drustva VEIG EKSPERT d.o.o.. Split. Gunduli¢eva 8, zastupano po direktoru Zdeslavu
Veigu. za izdavanje ovlastenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja. na
temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13. 33/15.
82/15 i 82/16). te odredbe ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine
broj 38/14. 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik). donosi sljedece

RJESENJE

Trgovackom drustvu pod tvrtkom VEIG EKSPERT d.o.o.. Split, Gunduli¢eva 8. OIB
40663038663. MBS 060196118. odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz
podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od &etiri godine od dana donosenja
ovog rjesenja.

Obrazlozenje

Trgovacko drustvo VEIG EKSPERT d.o.o.. sa sjedistem u Splitu. Gunduli¢eva 8.
zastupano po direktoru Zdeslavu Veigu., podnijelo je zahtjev ovom sudu radi izdavanja
odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog viestacenja iz podrucja graditeljstva i
procjene nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da trgovacko drudtvo VEIG
EKSPERT d.o0.0. ispunjava sve uvjete iz odredbe ¢lanka 4. Pravilnika, kao pravna osoba, radi
obavljanja poslova sudskog vjeStaéenja iz podru¢ja graditeljstva i procjene nekretnina. kako
slijedi:

-da je trgovacko drudtvo registrirano za obavljanje vje$tadenja u podru¢ju graditeljstva i
arhitekture. te usluga ekspertiza, vjeStacenja i procjena, rjieSenjem Trgovackog suda u Splitu
broj Tt-16/71-2. o cemu je kao dokaz priloZen izvadak iz sudskog registra.

-da je zaposlenik trgovackog drudtva Nikola Blagai¢. dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, imenovan rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u
Splitu broj 4 Su-119/2016 od 12. veljace 2018.. te je kao dokaz priloZzeno navedeno rjesenje
ovog suda i ugovor o radu na neodredeno vrijeme. zaklju¢en izmedu Veig Ekspert d.o.0. i
Nikole Blagai¢a od 3. sije¢nja 2017..

-da trgovacko druitvo za zaposlenika koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom ima
zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka. o cemu je kao dokaz prilozen ugovor o osiguranju.
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Zbog navedenog. odluceno je kao u izreci.

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja zalba nije dopustena.

Dostaviti:

-VEIG EKSPERT d.o.0. Split

-Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
-Opcinskom sudu u Splitu ez,
-web stranice-ovdje G T

ovlastena sluzbenica
Giljanovic¢

| "Za toénost otpravk
LI Kati

Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-384/2021-2
Split, 8. lipnja 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odlugujuéi povodom
zahtjeva Zdeslava Veiga iz Splita, Gunduli¢eva 8, za proSirenje podrucja vjestacenja,
temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 i 130/20), te ¢lanka 12.b Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RJESENJE

|.Utvrduje se da je rjeSenjem ovog suda broj 4 Su-244/2019 od 6. svibnja
2020. Zdeslav Veig, mag.ing.geod. i geoinf., iz Splita, Gunduliceva 8, OIB:
76421629374, imenovan stalnim sudskim vjeStakom za geodeziju na vrijeme od Cetiri
godine.

Il.Stalnom sudskom vjestaku Zdeslavu Veigu, odobrava se prosirenje podrucja
vjestacenja na procjene na podrucju geodezije.

Obrazlozenje

1.RjeSenjem ovog suda broj 4 Su-244/2019 od 6. svibnja 2020. Zdeslav Veig,
magistar inzenjer geodezije i geoinformatike, iz Splita, Gunduli¢eva 8, imenovan je
stalnim sudskim vjeStakom za geodeziju na vrijeme od Cetiri godine.

2.Sudski vjestak je 31. svibnja 2021. podnio ovom sudu zahtjev za proSirenje
podrucja vjestaCenja na procjene na podrucju geodezije.

3.Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja dalo je pozitivno misljenje o
zahtjevu vjeStaka za proSirenje podrucja vjestacenja na procjene na podrucju
geodezije, Urbroj: So0-55/2021-5 od 24.5.2021.

4.U postupku je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 12.b
Pravilnika.

5.Zbog navedenog, odlu¢eno je kao u izreci rijeSenja.
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PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein

Dokument je elektroniéki potpisan: | ™
BRUNO KLEIN O=2UPANUSKI SUOU SPLITU

Vrijeme potpisivanja:
08-06-2021 pospans
10:11:30 O-BRUNO

CN=BRUNO KLEIN
18
POUKA O PRAVNOM LIJEKU: ‘ ‘ ‘
Protiv ovog rieSenja mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja, a Zalba se podnosi putem
ovog suda u dva istovjetna primjerka.

DNA: 1. vjeStaku
2. Ministarstvo pravosuda i uprave RH
3. Opc¢inskom sudu u Splitu
4. web stranice suda
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

* Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

* Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima - prociS¢eni tekst (NN 81/15, 94/17)
* Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

* 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 16/07; 124/10; 56/13)

* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
* Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

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

* Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)
* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12)

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

* vlasni$tvu jedinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistickom zemljiStu u vlasnitvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

* Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
* HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrSina zgrada)

* Prostorni planovi JLS

* Qdluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

* Normativi RH za gradevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS) blue book 7. izdanje (TEGoOVA)
* Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajuéi po zahtjevu: JAROSLAV STRUPL

izvrsili smo istrazivanje kako bismo izrazili nase misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: STAMBENI OBJEKT | ZEMLJISTE OZNAKE 6371/2
na lokaciji: 21320 Bast, Bast bb

dan kakvoce: 10.05.2022.

dan vrednovanja: 10.05.2022.

Stambena gradevina katnosti Pr + 1 izgradena je na ¢.zgr. 390/1 k.o. Bast-Baska
Voda, na adresi Bast bb, Bast. Komunikacija medu etazama ostvarena je

Opis nekretnine:  vanjskim stubiStem. Predmet procjene je i gradevinsko zemljiSte oznake 6371/2
k.o. Bast-Baska Voda. Spomenuto zemljiSte u naravi sluzi kao parking prostor
stambenom objektu.

Osnovica za vrednovanije: TrziSna vrijednost
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 trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri €¢emu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Osobno smo obavili o€evid nekretnine te proudili lokalne i regionalne uvjete na trzitu uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opcCe stanje i relativhu potraznju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju o€ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode

4, MAKRO LOKACIJA
Polozaj grada / op¢ine

Baska Voda je op¢ina u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Smjestena je na srediSnjem dijelu hrvatske
obale Jadranskoga mora u srednjoj Dalmaciji, 48 km juzno od Splita, na zapadnom dijelu Makarskog
primorja, a u podnozju masiva planine Biokovo. Nekad naselje tezaka i ribara, trgovaca i pomoraca,
Baska Voda je izrasla u suvremeno turistiCko mjesto sa svim sadrzajima i obiljezjima malog
mediteranskog gradica.

Bast je naselje u opcini Baskoj Vodi, smjeSteno podno planine Biokova, od mora udaljeno oko 2,5
km. Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine, u Bastu Zivi 126 stanovnika.

Primosten

split

Jadransko More

8ol

Ljubugki
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5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

Predmetna nekretnina locirana je na adresi Bast bb, Bast, u sjeveroistoénom dijelu naselja. Nalazi se
na udaljenosti cca 2 km od Jadranske magistrale te cca 2,8 km od morske obale. U bliZzoj okolici su
vec¢inom individualni stambeni objekti, neizgradena zemljidta i vile za odmor. Prometna povezanost je
ispodprosjecna. Parkiranje je omoguéeno na zemljiStu oznake 6371/2 k.o. Bast-Baska Voda, u
neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

Promajna

veig-ekspert.hr Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2 9



U e - prerisu katastarskog plana ucrtana je k.€. *390/1, 6371/2 k.o. Bast-Baska Voda, s objektom.

6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema e - izvatku iz zemljiSne knjige Op¢inskog suda u Makarskoj, ZK Odjel Makarska
k.o. Bast-Baska Voda

ZKul. 3381

é.zgr. 390/1 ZGR, 6371/2

datum: 27.06.2022.

Posjedovnica A

PRVI ODJELJAK upisano Je-

1. 390/1ZGR STOJNA KUCA povrsine 36 m?

2. 6371/2 ORANICA povrsine 127 m?
ukupno: 163 m?

Vlastovnica B upisano je:

1. Vlasnicki dio: 1/1
- STRUPL D.O.0O. 1IZ BASTA, BAST BB

ZabiljeZzba prema izvatku

Teretovnica C upisano je:
Tereta nemal

veig-ekspert.hr Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2 10



6.2. Katastar

e - lzvod iz katastarskog plana, priblizno mjerilo ispisa 1:500
na dan: 28.06.2022.

e - Prijepis posjedovnog lista broj 1267

na dan;: 28.06.2022.
k.C. *390/1 &ini STOJNA ZGRADA 76 m?
k.C. 6371/2 ¢&ini STOJNA ZGRADA 127 m?

203 m?
6.3. Dokumentacija o gradnji

Nije dostavljena
6.4. Legaliteti napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra

Stanje nije uskladeno. PovrSine evidentirane u zemljiSnoj knijizi i katastarskom operatu nisu
uskladene.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Predmetna nekretnina ima pjesacki pristup u naravi.

Legalitet nekretnine
Za legalitet nekretnine priloZzena je dokumentacija:
- ZKizvadak

Vizualnim pregledom nekretnine (izvorni izgled zgrade, materijali za izgradnju, itd.) i uvidom u sloj
digitalnog ortofota 1968 (https://geoportal.dgu.hr/), ista se moze smatrati legalnom. Za potvrdu
legaliteta potrebno dostaviti Uporabnu dozvolu za gradevine izgradene 15. veljace 1968. godine
sukladno Zakonu o gradnji.

Upis pozitivne zabiljezbe
Temeljem Zakona o gradniji ista nije upisana u zemljiSnu knjigu.
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Iskaz povrsina

projektirani podaci

tlocrtna

STAMBENI OBJEKT | "2 | koef. o | Koef. , .
ZEMLJISTE OZNAKE 6371/2 p°("r;‘°;;"a neto | NKP (M) pruto| BRP(MI | h(m) BV (m?)
STAMBENI OBJEKT kb= 1,40
prizemlje
zatvoreni dio 2600 |100| 2600 |[100| 3640 2,80 101,92
prizemlje ukupno: 26,00 26,00 36,40 101,92
I. kat
zatvoreni dio 2600 |100| 2600 [100]| 3640 2,80 101,92
I. kat ukupno: 26,00 26,00 36,40 101,92
SVEUKUPNO : 52,00 52,00 72,80 203,84
BRP = 72,80 m?
NKP = 52,00 m?
\% = 203,84 m?

veig-ekspert.hr

Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2

12




7.2.

katnost:

godina izgradnje / adaptacije:

temelji:

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi:

krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutarnjih zidova:

obrada unutarnjih stropova:

fasadni otvori:
unutarnja stolarija:
grijanje:
ventilacija:
sanitarna oprema:
stanje:

napomena:

veig-ekspert.hr

Konstrukcija i materijali

Pr+1

1968

kamen

kamen

drveni grednik

opeka

kosi dvostresni, pokrov crijep
kameno

ccaz6m

drveni pod, keramika
kamen, dijelom keramika, dijelom ozbukano obojano
ozbukano, obojano

PVC prozori s griljama
standardna, drvena

elektro, klima uredaj
prirodna

standardna

dobro, adaptirano

Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2
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7.3. Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:
- elektro energetska mreza

- vodovodna mreza

- odvodnja (septicka jama)
telekomunikacije

7.4. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruZenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju U neposrednoj blizini
- Karakteristike okolnih nekretnina Obijekti slicni po veli€ini i namjeni; neizgradena zemljista

7.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koriStenje nekretnine Stambeni prostor

- Mogucnost alternativnog koristenja Najam

- Misljenje Nekr-etnllna je u svojoj najboljoj i najekonomicénijoj
namjeni.

7.6. 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 Eestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 83/15).

veig-ekspert.hr Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2 14



8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osje¢a se utjeca;
pandemije na kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utjeCe na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste.
Negativno utje€e prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija
u cijeloj Hrvatskoj. Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim
nekretninama cijena uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jos uvijek imaju nedavne seizmicke aktivnosti na
odredenim podrucjima RH kao i povoljne kamate prilikom zaduZivanja s naglaskom na
subvecionirane kredite od strane APN-a. Vidljiva je razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena
stambenih nekretnina, $to ukazuje da su apetiti viasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan
dobar dio nekretnina.

Prema indeksu razvijenosti, Op¢ina Baska Voda spada u VIII. skupinu ¢ija se vrijednost indeksa
razvijenosti nalazi u prvoj Cetvrtini iznadprosjecno rangiranih jedinica lokalne samouprave RH (izvor:
https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju prethodnih nekoliko godina vidljiv je osrednji pad
prodajnih cijena nekretnina. Ove godine zabiljezena je stabilizacija cijena. O¢ekuje se utrzivost
Sukladno statistiCkim podacima BN indeksa (https://www.burza-nekretnina.com/statistike), moze se
stedi uvid u stanje tj. trendove trzista nekretnina, pogotovo u kontekstu korelacije broja transakcija i
postignutih cijena. UoCava se neizvjesnost na trzistu. Prodavatelji u pravilu ne korigiraju cijene, a
kupci ne donose odluke, ¢ekajuéi pad cijena.

212 ="

201 e N I

* https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | 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 obi€aje u uobitajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije 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 Eestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice.

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 slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknijiznih 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.

troSkovna 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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9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe viasnika. Nekretnina prema svojim
obiljezjima nije predvidena za generirati prihode. Isto tako, na trzistu nema relevantnih podataka o
eventualnim transakcijama sli¢nih objekata.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troSkovna metoda.
ZemljiSte ¢e biti procijenjeno poredbenom metodom.

9.2. Prikaz i analiza podataka za zemljista
Poredba 1: Bast-Baska Voda

Opis zemljista: (ID ZKC 1593147) ZemljiSte u Bastu povrSine 242,00 m?. Godina prodaje 2020. za
20.000,00 €.

Obiljezja:
kategorija: 1
veli¢ina zemljista: 242,00 (m2)
cijena: 20.000,00 (€) 82,64 €/m2
datum: 12/2020

Poredba 2: Bast-Baska Voda

Opis zemljista: (ID ZKC 4141278) ZemljiSte u Bastu povrSine 682,00 m?. Godina prodaje 2019. za
40.000,00 €.

Obiljezja:
kategorija: 1
veliCina zemljista: 682,00 (Mm2)
cijena: 40.000,00 (€) 58,65 €/m2
datum: 09/2019

Poredba 3: Bast-Baska Voda

Opis zemljista: (ID ZKC 4534762) ZemljiSte u Bastu povrsine 812,00 m2. Godina prodaje 2021. za
81.200,00 €.

Obiljezja:
kategorija: 1
veli€ina zemljista: 812,00 (m2)
cijena: 81.200,00 (€) 100,00 €/m2
datum: 08/2021

veig-ekspert.hr Bast - Bast bb i c.zem. 6371-2
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LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

U
P

- lokacija usporednih nekretnina

- lokacija predmetne nekretnine

veig-ekspert.hr
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9.3. Meduvremensko izjednacenje

13.1.4. \

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES " ’
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
| Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)?

ukupno (Jstalo
Tromjesedje

Total Jther
Quarter

Q2 109,26
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. Q1 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
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132'12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 14499 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
—/
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Bast-Baska Voda|Bast-Baska Voda|Bast-Baska Voda
Datum transakcije: 12/2020 09/2019 08/2021
Povr$ina (m2) : 242,00 682,00 812,00
Prodajna vrijednost (€): 20.000 40.000 81.200
Cijena (€/m2) : 82,64 58,65 100,00
Cijena (kn/m2) : 622 442 753
Indeks / dan transakcije: 127,61 118,05 138,18
Indeks / dan vrednovanja: 142,51 142,51 142,51
Korekcijski faktor: 1,12 1,21 1,03
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 694,98 533,15 776,60
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9.4. Interkvalitativno izjednacenje (s analizom i isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi)
PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategorija: 1

VeliCina (m2): 76,00 prema katastarskom operatu - *390/1

Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska op¢ina:

Bast-Baska Voda

Bast-Baska Voda

Bast-Baska Voda

veig-ekspert.hr

Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 694,98 533,15 776,60

Kategorija 1 1 1

Prilagodba 0% 0% 0%

Veli¢ina: 242 682 812

Prilagodba 0% 0% 0%

Fizicke karakteristike: sliéno slicno slicno

Prilagodba 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Ostalo: lokacija sliéna sliéna sliéna

Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Korigirana vrijednost (kn): 694,98 533,15 776,60

STATISTIKA

Prosjek: 668,24

Odstupanja od prosjeka: 26,74 -135,09 108,35

Kvadrat odstupanja: 714,79 18.249,43 11.740,78
suma 30.705,00

Standardno odstupanje: 101,17 15,14%

Pravilo dva-sigma () 202,34

Odstupanja od prosjeka: 4,00% -20,22% 16,21%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 668,24

Prosjec¢na vrijednost (€/m2): 88,74

Vrijednost nekretnine (kn) 50.786,32

Vrijednost nekretnine (eur) 6.744,53
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9.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A - lokacija / trziste

B - zgrada opc¢enito

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 ostecenja, puna
stabilnost, puna uporabivost,
daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoroéno
dana / osigurana

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

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

mala ostecéenja, puna stabilnost,
jo$ dobra uporabivost, daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana / osigurana

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

UUVUIJIIC\ MIMTASUUANtuTq,
prosje¢no oblikovanje,
prosje¢na prostorna

organizacija, umjerena

flakcihilnact

jasna ostecéenja, 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 oStecenja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoro¢no dana /
osigurana

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

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

znatna oStec¢enja, smanjena
stabilnost, nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje

samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Starost gradevine 54

Tip nekretnine Stambena gradevina
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 100-120
Odrzivi vijek koriStenja (odabrano) 120
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trziste 15

B - zgrada opéenito 2,0

C - stanje zgrade 2,0

FK odabrano: 2,0
Relativna starost 45,00%
OOVK (%) 65
OOVK (god) 78,00
Zamjenska starost zgrade 42,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 35,00%

veig-ekspert.hr
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Elementi izracuna

VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste

50.786,32

ZGRADA
BRP gradevine 72,80 m2

BV gradevine 203,84 m3

leur= 7,53 kn

Jedini€éna cijena izgradnje gradevine
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST:

Koeficijent dovrsenosti:

6.500,00 kn/m?

1,00

473.200,00 kn

473.200,00 kn

Umanjenje vrijednosti

Starost gradevine 54
Odrzivi vijek koristenja 120
Relativha starost 45,00%
Obracéunska povrsina (BRP) m2 72,80
OOVK (%) 65
OOVK (god) 78,00
Zamjenska starost zgrade 42,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 35,00%
Preostala vrijednost zgrade 307.580,00
UZGREDNI TROSKOVI

Komunalni doprinos 117,55 kn / m3 23.961,39
Vodni doprinos 2,82 kn/ m3 574,83
TroSkovi komunalnih prikljucaka 15.000,00
Tehnic¢ka dokumentacija 40.000,00
Ukupni troskovi 79.536,22
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 307.580,00
Vrijednost zemljiSta 50.786,32
Uzgredni troSkovi 79.536,22
TroSkovi vanjskog uredenja (vanjsko stubiste, bunar, sept jama, itd) 30.000,00
Dodatni troskovi 0,00
Troskovna vrijednost nekretnine 467.902,54
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Izragun trziSnog koeficijenta za prilagodbu izvr§en je kao prosjecna vrijednost tri realizirane kupoprodajne cijene objekata tog tipa na
sli¢nim lokacijama:

Transakcija 1 - stambeni objekt na k.¢. 2203/8 k.o. Veliko Brdo sa realiziranom kupopr. cijenom od 311.900 Eura i troSkovnom vrijednosti
250.000 Eura, iz ¢ega slijedi koeficijent prilagodbe Kp=1,25

Transakcija 2 - stambeni objekt na k.¢. 11821 k.o. Split s realiziranom kupoprodajnom cijenom 150.000 EUR i troSkovnom vrijednosti
125.000 EUR, iz ¢ega slijedi koeficijent prilagodbe Kp=1,20

Transakcija 3 - stambeni objekt na k.¢. 2338 k.o. Donja Podstrana sa realiziranom kupopr. cijenom od 310.000 Eura i troSkovnom
vrijednosti 260.000 Eura, iz ¢ega slijedi koeficijent prilagodbe Kp=1,19

Temeljem mikrolokacije predmetnog objekta kao i njegove namjene i

Koeficijent za prilagodbu = 121 yotovosti utvrdili smo koeficijent za prilagodbu kao 1,21.
ITriiéna vrijednost nekretnine (kn) - stambeni objekt 568.220,85
ZAOKRUZENO (kn): 568.000
ITriiéna vrijednost nekretnine (eur) - stambeni objekt 75.460,94
ZAOKRUZENO (eur): 75.500
ITriiéna vrijednost nekretnine (kn) - gradevinske zemljiSte oznake 6371/2 55.163,30
ZAOKRUZENO (kn): 55.000
ITriiéna vrijednost nekretnine (eur) - gradevinske zemljiSte oznake 6371/2 7.325,80
ZAOKRUZENO (eur): 7.300

*Napomena: Predmetno zemljiste 6371/2 povrsinom i oblikom predstavlja zemljiSte kategorije 2. TZiSna vrijednost je izracunata
kao umnozak trZiSne vrijednosti zemljiSta kategorije 1 i prosjeka orijentacijskog odnosa utvrdenog Pravilnikom (koef 0,65).

vajel VIJeanost u
Kategorije zemlji%ta postotcima
I 100%
I 50-80%
I 25-60%
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina korisStenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trzistu, analiza lokalnih trZiSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao
i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
STAMBENI OBJEKT | ZEMLJISTE OZNAKE 6371/2

na lokaciji:

21320 Bast, Bast bb

na dan kakvoce: 10.05.2022.
na dan vrednovanja: 10.05.2022.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,53 kn

623.000 kn
82.800 €

sveukupno i zaokruzeno

Porezni aspekt nije obuhvacen ovom procjenom trZisne vrijednosti.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama procjene
nekretnina i medunarodnim standardima.

Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovali smo kao neovisna stranka. Naknada za izradu izvjestaja
0 procjeni ne ovisi 0 naSem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio: Procjenu ovjerio:
Zdeslav Veig, mag,ing,geod.et geoinf. ; Franjo Veig, ing.arh. (p.p.)
Stalni sudski yjestak za geod. i procjene 3 Stalni sudski vjeStak za grad. i

Yprecjenu nekretnina
‘i{Vl %SKRT\d.0.0. \ "

VAR Nt NS
\’E‘.\(}; I:I\SPEfiT d,t\.n.

za geodeziju, ekspertize, viedtatenjd i procjene
|
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11. UPORABA DOKUMENTA

- lzvr8en je vizualni pregled nekretnine s fotozapisom.

- U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na o€evidu i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika.

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao ni dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljuaka).

- Nasa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procjenjenoj vrijednosti.

- MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

- Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla te nisu istrazivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

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

- Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanije istih.

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

- Informacije sadrzane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke i
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjeStaja), osobama i tvrtkama koje su posebno
autorizirane od strane Procjenitelja (VEIG EKSPERT d.0.0.), kao i zastupnicima Narucitelja te se
za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja.

- 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.

- Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu utvrdenoj na naslovnoj stranici elaborata i nije dozvoljeno
koristenje u druge svrhe.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih
elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnii.

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta ni drugih
ograni¢avajucih okolnosti.

Izjavu dao :

VEIG EKSPERT d.o.o.
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PRILOZI

12.

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
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DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Makarskoj

ZEMLJ
Stanje

ISNOKNJIZNI ODJEL MAKARSKA
na dan: 27.06.2022. 23:08

Katastarska opéina: 316997, BAST - BASKA VODA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6005/2021

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulo&ka: 3381

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | ZoMijiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehv m2
Eestice)
1. 3901 STOJNA KUCA 36
ZGR
2. 6371/2 ORANICA 127
UKUPNO: 163
B
Vlastovnica
|Ror. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasni¢ki dio: 111
STRUPL D.0.O.1Z BASTA, BAST BB
1.2  Zaprimijeno 29.09.2021.g. pod brojem Z-5175/2021 iow
na .
ZABILJEZBA, Na temelju RjeSenja, Trgovatkog suda u Splitu, posl.br. St-661/2021-2, od
22.09.2021. godine - zabiljeZuje se stecajni postupka koji se vodi kod Trgovatkog suda u Splitu,
pod posl.br. St-661/2021.
1.3 Zaprimijeno 03.11.2021.g. pod brojem Z-6005/2021 —
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU POSL. BR. ST-661/2021-2
22.09.2021, POTVRDA PRAVOMOCNOSTI 28.10.2021, zabiljeZuje se rie$enje o nastavku
postupka radi naknadne diobe.
C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa |  iznos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 27.06.2022.
ZemijEnoknj2ni zvadak (¢ i vrj zrade) 28.06.2022. 14:26:06 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

e
-
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNIURED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
MAKARSKA

Stanje na dan: 28.06.2022
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

tastarska opcina: B -BASKA VODA (Mbr.
Ka ¢ina: BAST-BASKA VODA (Mbr. 316997)
Posjedovni list: 1267

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 MENDES-HAN JELENEA, UL MOLIZANSKEIH HRVATA, MAKARSEA 28000163992
Podaci o katastarskim cesticama
il | s Broj .:\dresa kzs?sunke Cestice/Nacin ’porabe k:tas'ta.rske_ Povriina/ Broj Posebn:i -y
| =2 k:tvast?rske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravai Primjedba
Cestice zgrade rezimi
108/3 VRISOVINE 216 °
MASLINJAK 216
x 3901 BAST 76 10
STOJNA ZGRADA 76
22172 POLJE 324 °
MASLINJAK 324
228812 PODGRADE 215| 10
SUMA 215
23101 PODGRADE 260 10
ORANICA 260
231178 PODGRADE 225| 10
SUMA 225
23775 LAZINE 88 9
ORANICA 88
25824 |KUCJE 339 o
MASLINJAK 339
2783/6 MEDICA 198 9
ORANICA 198
63712 PODOVNICA 127 10
ORANICA 127
65900/5 ULICA 74| 10
ORANICA 74
6658 RUDINA 273| 10
PASNJAK 27.
Ukupna povriina katastarskih festica 2415
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NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA )
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BAST-BASKA VODA, 316997
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA MAKARSKA k& br: *3901

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo 1spisa 1: 500
Izvormo mjenlo plana 1:2880

Datum ispisa: 28.06.2022
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