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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-111/19.
Split, 19. ozujka 2019.

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih procjenitelja, temeljem odredbi &lanka 31. stavak 1., &lanka 34. stavak
1. i Clanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 i 67/18), te Clanka 6. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima
(*Narodne novine” broj: 64/98, 150/05 i 88/08), dana 19. ozujka 2019. godine

rije$io je

L ROKO MIJANOVIC, grad. tehnidar iz Splita, Sukoi$anska 11, vlasnik Obrta
za promet i procjenu nekretnina "Agencija Roko Mijanovi¢", ponovno se imenuje
stalnim sudskim procjeniteljem Trgovatkog suda u Splitu za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

II.  Stalni sudski procjenitelj se imenuje za vrijeme od 4 (&etiri) godine, a po proteku
toga roka moze biti ponovno imenovan. .

»

Obrazlozenje

Roko Mijanovi¢, grad.tehnitar iz Splita, Sukoisanska 11, Jje podnio zahtjev za
ponovno imenovanje za stalnog sudskog procjenitelja Trgovackog suda u Splitu za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, gdje je ve¢ ranije bio imenovan rjeSenjem broj: 4
Su-49/15 od 19. oZujka 2015. godine.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom ¢&lanka 6. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima - izvoda iz kaznene evidencije Klasa:
740-02/19-03/39402, Urbr: 514-06-02-01-19-02 od 19. ozujka 2019. godine, utvrdeno
Jje da imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odlugiti
kao u izreci rjesenja.
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A. UuvoD

1.

ZADATAK
Narugitelj : STECAINA MASA IZA UVALA JOSIPOVA D.O.0.
Nekretnina APARTMANSKO NASELJE

OTOK BRAC, UVALA OSIBOVA

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem
na$e ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno
odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narugitelja, a sukladno
zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada sadasnje trzistne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana
izgradnje do dana procjene.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zatecenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u

skladu sa situacijom na trziStu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog

naslova.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne 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,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne 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 izvrsili istrazivanje trzita kako lokalnog tako
i Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na
ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

ANALIZE TRZISNIH CIJENA

Podaci o cijenama gradevinskih zemljista za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz informacijskog sustava trzista vrijednosti nekretnina

Podaci o cijenama zakupa poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
—— iz dostavljenih podataka zakupodavaca

U Splitu 30.10.2019.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: APARTMANSKO NASELJE

Lokacija : OTOK BRAC, UVALA OSIBOVA

Naruditelj: STECAINA MASA IZA UVALA JOSIPOVA D.O.O.
Dan ocevida 17.01.2020.

Dan kakvoce 17.01.2020.

Dan vrednovanja 25.01.2020.

Osnova procjene : TrZi$na vrijednost

Trzis$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trzi$tu nekretnina.

Z.K. izvadak: E izvadak od 25.01.2020.
Op¢inski sud: Split - Zemlji$noknjizni odjel Kastel Luksié¢
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul z¢br podul K.O ke.br. pos. List (m2)

MILNA 1998 1132/4 MILNA 1132/4 601 2.014,00
MILNA 1997 1132/3 MILNA 1132/3 601 2.020,00
MILNA 1998 1132/13 MILNA 1132/13 601 254,00
MILNA 1910 1132/1 MILNA 1132/1 601 2.105,00

Opis nekretnine: Ovdje se radi o apartmanskom naselju smjestenom u Uvali Osibova, Op¢ina Milna,

Otok Bra¢. Na ¢.z. 1132/4 predvidena je izgradnja restorana s bazenom, no izveden
je samo dio iskopa te dio potpornog zida restorana.
Ne kretnina oznake c.z. 1132/13 predstavlja budu¢u prometnicu, koja je u fazi
gradenja. Na c.z. 1132/3 izzvedena su 2 objekata u kojima se nalaze 4 apartmana.
Jedan od objekata izgraden je djelomi¢no na parceli 1132/1 koja se ne navodi u
gradevinskoj dozvoli i projektnoj dokumentaciji, no pregledom projektne
dokumentacije vidljivo je da je nakon izdavanja iste doslo do promjena u parcelaciji
te je potrebno idhoditi izmjenu i dozvolu gradevne dozvole. Svi objekti djelomi¢no
su izvedeni u grubim gradevinskim radovima te zahtjevaju djelomi¢nu rekonstrukciju
i kompletnu finalizaciju.

Povrsina Cest: 6.393 m2
Vlasnik: UVALA JOSIPOVA D.O.O.
Teret: NEMA, sukladno upisu u ZK;
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Legalitet:

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija

Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

NKP : (m2)
Trzi$na vrijednost :
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1132/4: GRADEVINSKA DOZVOLA, KLASA: UP/I-361-03/02-01/00154, od
28.01.2003. i POTVRDA NA IZMJENJENI | DOPUNJENI GLAVNI PROJEKT
(KLASA: 361-03/05-03/0043 od 15.02.2006. godine).

1132/3i i1132/13: GRADEVINSKA DOZVOLA, KLASA: UP/I-361-03/02-
01/00157, od 28.01.2003. i POTVRDA NA IZMJENJENI | DOPUNJENI GLAVNI
PROJEKT (KLASA: 361-03/05-03/0043 od 15.02.2006. godine).

1132/1: ISPRAVAK GRADEVINSKE DOZVOLE, KLASA: UP/I-361-01/12-
22/0012 od 05.11.2012.

Nekretnina ima pristup na put u izgradniji.

Energetski certifikat-nije prezentiran

Predmetne nekretnine su nedovrsene, nemaju Uporabnu dozvolu ni pristup na JPP
obzirom da je isti planiran preko c.z. 1132/13 koji predstavlja buduéu prometnicu.

2006

Nije moguca

Za nekretnine 1132/4 i 1132/3 zabiljezuje se postupak za odredivanje granica
pomorskog dobra. Pregledom gradevinske dozvole izdane za ¢.z. 1132/3 vidljivo je
da ista obuhvaca i danasnju Cesticu 1132/1 tj da je doslo do parcelacije nakon
gradevinske dozvole, te je potrebno ici na izmjenu i dopunu gradevinske dozvole. Na
nekretnini 1132/3 nisu izvedeni apartmani 1 i 2 koji su prikazani u projektnoj
dokumentaciji stoga se isti ne uzimaju u obzir u elaboratu.

222,50

244.662,16 € ili 1.808.053,36  Kn
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C. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznaéajniji kulturoloski
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto drustveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

MIKRO

Nekretnina se nalazi na Otoku Brac¢u, Op¢ina Milna, uvala Osibova.Do istoh nije mogu¢ pristup automobilom obzirom da je
put u fazi izvodenja. Udaljenost do morske obale izosi 100,00 metara.

Stanje: osrednje, potrebna finalizacija.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec prosle godine za 2,96%.

Zaklju€ujemo da je rast u listopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvise zaklju¢enja ovogodisnjeg ciklusa drzavnih
subvencija, ali i porasta cijene novosagradenih stanova, ¢ija cijena ipak vu¢e pomalo i starogradnju. Raste uglavnom trazena
cijena a manje stvarna realizirana vrijednost koju prezentira i BN indeks.

Stjece se pogresan dojam da zbog rasta trazenih cijena, trziste nekretnina raste volumenom i brojem. Rast cijena, posebno
rast trazenih cijena u sredstvima oglasavanja, svakako ne znaci i rast trzista nekretnina u Hrvatskoj.

Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. lako se ne ostvaruje visok godi$nji
prinos od istih, on je svakako veé¢i nego onaj koji ¢ete dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaze u komercijalne
nekretnine. Puno lakSe i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja cijene.
Ponavljamo da trziste apsorbira samo ,,najbolje* i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama. Sve ostalo
uslijed povecanja cijene i smanjene potraznje ne nalazi kupce na trzistu.

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

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

17.01.2020. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod nije prikljuéen

Kanalizacija nije priklju¢ena

Telefon nije priklju¢ena

El. struja nije priklju¢ena

Plin nije priklju¢ena

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.

Svjetla visina etaze prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Prostorije

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

MrezZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:
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2006
pr
betonski trakasti temelji

nije izvedena
nije izvedena

ab stupovi i grede
betonski blokovi

polumontazna gredna konstrukcija

260 cm

Visestre$na drvena krovna konstrukcija + kupa kanalica
nije ugradena

nije izvedeno

nije ugradena

nije ugradena

ne
nisu izvedeni

neobradeni

neobradeni

nije ugradena

nije izvedeno

ne

ne

ne

ne

Objekti su stari 14 godine. Stanje; loSe, potrebna adaptacija i finalizacija, te sanacija
oStecenja.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

APARTMANI c.z. 1132/3

APARTMAN A3 44,50 m2
APARTMAN A 4 44,50 m2
APARTMAN A5 44,50 m2
APARTMAN A 6 44,50 m2
APARTMAN A7 44,50 m2
APARTMANI c.z. 1132/3 UKUPNO: 222,50 m2

NETO KORISNA POVRSINA SVEUKUPNO: = 222,50 m2
Bruto povrsina(BKP): = 278,13 m2
Bruto volumen objekta(BV): 278,13 X 2,6 = 723,125 m2
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. Izbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimaju¢i u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Troskovnom
metodom iz razloga $to nema usporednih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje na obliznoj lokaciji.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trzi$nog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja
uz primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je
radena prema vazeé¢im standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se ra¢una odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrsne radove i instalacije. Postotak uc¢esc¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti
i namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani tro§ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izracunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zashovan na podacima sa trzista ali se zasniva na
dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢l 199 $ta jos uvijek nije situacija u RH.

Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraunava se koriStenjem koeficjenata za preracunavanje (U %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna” dok pozitivni
oznacavaju suprotno.Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraunava Se koriStenjem koeficjenata za
preraunavanje (U %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa
procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u
obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista.
To nisu jedini mogu¢i koeficjenti no oni predstavljaju, prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uoditi i
pratiti.

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedec¢e propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. TrziStna vrijednost se utvrduje iz
rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise
propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

:-: TROSKOVNA METODA - odabrana metoda
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podruéje. Usporedne nekretnine su odabrane na nacin da
spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Pazeci da se cijena
usporednih nekretnina krec¢e u rasponu od + 30 %

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Slijedom ¢injenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno podruéje koristili smo
se podacima 0 ponudenim nekretninama uz primjenu BN indexa (u nastavku dolje) o odnosu trazenih i ostarenih
vrijednosti kod kupoprodaja koji se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za 2015 godinu
iznosi -10%. Sve ostale evenualne razlike mogu se smatrati osobnim i osobitim okolnostima.

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podrucju razvijenosti kao
i nekretnina koju procjenjujemo (VII zona- Kastela). Izvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-

razvoj/indeks-razvijenosti/112

Procjenjivana nekretnina kao i usporedne nekretnine: Nekretnina 1, Nekretnina 2, Nekretnina 3; pripadaju jednakoj
kategoriji kao procjenjivana nekretnine to jest kategoriji I. prema Tablici 5. priloga 4. iz literature "Priru¢nik za

procjenu nekretnina - Uhlir, Majcica, 2016).

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrsine 6.798,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 28.09.2017. za
iznos od 343.926,07 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena x

Naziv atributa
ID ZKC
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok
PreteZita namjena c¢jenovnog bloka

Nekretnina 2

Vrijednost atributa
774820

GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3673917

KP - KUPOPRODAJA

6.798,00

2.545.052,91

28.09.2017

PREUZETO OD PU

MILNA - TURISTICKO NASELJE 1

T2 - UGOSTITELISKO-
TURISTICKA NAMJENA -
TURISTICKO NASELJE v

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrsine 1.097,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 13.04.2017.
za iznos od 55.016,60 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima
iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini A =]1p=<
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC
Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

937648

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3570752

KP - KUPOPRODAJA

1.097,00

407.122,91

13.04.2017

PREUZETO OD PU

MILNA - TURISTICKO NASELJE 1

T2 - UGOSTITELISKO-
TURISTICKA NAMJENA - B
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrSine 6.798,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 13.04.2017.
za iznos od 340.932,47 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

-

Vrijednost atributa
936295
25.1.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3570754
KP - KUPOPRODAJA
6.798,00
2.522.900,27
13.04.2017
PREUZETO OD PU
MILNA - TURISTICKO NASELJE 1

T2 - UGOSTITELISKO-
TURISTICKA NAMJENA -

Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.
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5.2. Meduvremensko izjednacenje

Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoriju **Jadran".
D STATISTIRU Indeksi (@ 2015 = 100)"
' (@ 2015 = 100) ¥

novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Godina jesecje objekti objekti
lorer Total : Existing
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 9943
2015 Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 9913 98 57 99 33 99 54 98 47 100,50
Q3 99 85 100,98 99 37 99 582 100,01 9914
Q4 99 95 99 48 100,18 93 52 100,51 100,16
2016. (o]} 101,21 99 07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 9580 101,23 99 91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,86 101,80 97,74
Q4 100,75 94 54 101,97 100,56 101,38 93 26
2017. Qi 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
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 9873 110,46 110,46 108,67 102,26
2018 Q1 109,44 99 03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 9594
Q3 112,32 100,78 114,68 118,86 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
20149, (o]} 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
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Izracun vrijednosti zemljiSta

6.393 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Milna Milna Milna Milna
<§t Lokacija Uvala Osibova Uvala Osibova Uvala Osibova Uvala Osibova
©) <ZE Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
g = |lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
A 1o |Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
% § Povr§ina (m2) 6.393 6.798 1.097 6.798
|
Z |Cijena (€) - 343.926 55.017 340.932
Cijena po m2 - 50,6 50,2 50,2
Protok vremena 1Q2020 3Q2017 2Q2017 2Q2017
DZS indeksi cijena nekretnina 118,05 105,46 106,58 106,58
Vremensko uskladenje - 11,9% 10,8% 10,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 56,6 55,5 55,5
Lokacija-kategorija vrlo dobra sli¢na sli¢na malo lo$ija
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

z

<>: Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano

%: (-15% do 0%) - 0% 0% 0%

% Velitina 6.393 6.798 1.097 6.798

o (-20% do +20%) - 0% 0% 0%

[T

§ Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan

= (-20% do 20%) - 0% 0% 0%

Z

) —

5 Topografija ravna ravna ravna ravna

= |(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

M

)

M Namjena T T T T
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu dostupna dostupna dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost po m2 55,91 56,6 55,5 55,5
ZAKLJUCAK 55,9
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 6.393 m2
Vrijednost po m2 55,91 €/m2
TrzisSna vrijednost 357.433,35 €
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Obzirom da za predmetno podrucje nije donesen UPU, Procjenitelj sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti
nekretnina umanjuje vrijednost zemljista na zemljiSte druge kategorije:

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMMNOSTI ZA GRADN]JU

Kategorije zemljita

Udjel vrijednosti u postotcima

Pt

I

Go - 80%)

=%

PROSJECNO PRILAGODENA CIJENA

0,00

UMANJENJE ZBOG KATEGORIJE ZEMLJISTA

Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
1132/4, 1132/3,

1132/13, 1132/1 6.393,00 55,91 EUR 357.433,35 EUR

UMANJENJE - Prilog 4 Pravilnika 0,60

Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
1132/4, 1132/3,

1132113, 1132/1 6.393,00 33,55 EUR 214.460,01 EUR

HNB tecaj Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn

7,44 249,58 kn 1.595.582,47 kn

54.

Izrac¢un FK matrice

FK matrica

Fakior korigtenja mgrade (FK)

A — Lokacija/trziite |B — zgrada opcenito |C — stanje zgrade
Uporabivost u pot-  |izvrsna lokacija® vilo dobra nema oftecenja
punocstii dugoroéne |+ velika potraZnja za  |infrastrulitura * puna stabilnost
dana'osigurana vrstom zgrade * vilo debro * puna uporabivost
1 * skoro nema'nema oblikovanje + daljnje koriftenje nije
ponude * dobra prostorna SMaAN)Ene
organizacija
* vizoka flelesibilnost
Uporabivost doveljna |vrle debra lokacia® rrlo dobra mala oitecenja
1 dugoroénije dana + redovita potraZznja za finfrastruktura * puna stabilnost
osigurana vrstom =zgra- de + dobro oblikovanje * jof dobra
- + mala ponuda oblikovanje uporabivost
- * dobra prostorna + daljnje koristenje
organi=acija jedva smanjeno
+ dovoljna fleksibilnost
Uporabivost smanje- |dobra lokacyja® doveljna infrastrulitura|jasna cftecenja
na, ali srednjorotne *jof postoji * prosjeine * smanjena stabilnest
dana'osigurana potraZzma =za vrstom  [oblikovame * prosjeina
. zgrade * prosjeina prostorna | uporabivost
o + dovoljna ponuda orgatizacija + daljnje koristenje
* umjerena smanjene
fleksibilnost
Uporabivost ogrami- |(umjerena lokaca™ doveljna infrastruktural jazna oftecenja
&eno dana'osigurana |+ mala potraFnja =a + umjereno oblikovanje » smanjena stabilnost
vrstom zgrade * umjerena prostorna |+ smanjena
4 * bogata ponuda organizacija uporabivost
+ mala fleksibilnost + daljnje korigten)e
jasho smanjenc
Uporabivost loga lokacija® nedovoljna rnatna citecenja
kratkoroénoe dana * jedva postojine infrastrulktura * smanjena stabilnest
osigurana postoji potraznja za  |» umjerene oblikovanjz |» nadovoljna
3 vrstom zgrade * nedoveljna prostorna |uporabivost
+ velika ponuda orgatizacija + daljnje koriftenje
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- rotno

samo kratlo

* bez fleksibilnosti

* ... lokacija — oznagava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi€nih za zgradu
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5.5.

OSOBNO | POVJERLJIVO 18 Agencija Mijanovi¢

TrziSna vrijednost (troSkovna metoda)

Vrijednost zemljista

PZ= | 6393 [m2  [Cz= | 3355 €m2Pz | | vz= | 214460 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV/= 72313 m3 Kd= 18,7| €/m3BV Kd= 13.522 €
Kv= 2,02| €/m3BV Kv= 1.461 €

Prikljucci

BGP= | 27813 [m2 |cp= | ol &m2BGP | | Kp= 0€

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priklju¢aka) = 229.443 €

Nova vrijednost objekta

NGP= . | 22.2,50 . m2 Cizg= 600| €/m2NGP NV= 40.050 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,30 180 €/m2NGP

Godina procjene 2020 Godina izgradnje 2006 Starost (G) = 14 Trajnost OVK= 60

FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada op¢enito C — stanje zgrade

Opis vrlo dobra vrlo dobra jasna oSteenja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 4

Relativna starost (G/OVK) = 23%{|0dabrani FK= 4llPredvidivi ostatak OVK u % 35%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 21

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 39

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 65,0%

Ukupno | 100%| 180 [ esow| 117 | 63

Sada$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 14.018 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 3,00% 1.201,50 €

O - Okoli$;ogradni zidovi % od NV 0,00% 0,00 €

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp +1Iu + O 244.662 €

Prema €l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode
se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima. S obzirom da podaci
nisu raspolozivi koriStena je konzervativna vrijednost iz literature "Priru€nik za procjenu nekretnina - Uhlir,
Maijcica, 2016).

Trzi$na vrijednost nekretnina

Tf - tablica 6. "Priru¢nik za procjenu nekretnina - Uhlir, Majéica, 2016" = 1,00

Trzi$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV=244.662*1,0 [ 244662¢€ |

Napomena:
U procjenu nisu uklju¢eno vazeéi porezi na promet nekretnina
Cijena nekretninepom2 = 1099,61 €/m2

Prikaz cijene po Cesticama:

1132/4 Cijena: 67.561,78 EUR
1132/3 Cijena: 82.864,13 EUR
1132/13 Cijena:  8.520,70 EUR

*1132/1 Cijena:  85.715,55 EUR
*dio za 3480/4210 70.852,76 EUR
SVEUKUPNO: 229.799,37 EUR



F. ZAKLJUCAK

TRZISNA VRIJEDNOST NA DAN 25.01.2020. 229.799 EUR
1.709.707,30 kn

Tecaj EURA obracunat je prema tecajnoj listi HNB.
HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 17
Utvrdena na dan 24.1.2020.

Primjenjuje se od 25.1.2020.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodajni za devize

Australija 036 AUD 1 4601834 4615681 4629528
Kanada 124 CAD 1 5,116533 5131929 5.147325
Ceska 203 CZK 1 0295218 0,296106 0,296994
Danska 208 DKK 1 0,992934 0,995922 0998910
Madarska 348 HUF 100 2,208595 2215241 2221887
Japan 392 JPY 100 6,136793 6,155259 6,173725
Norveska 578 NOK 1 0,746885 0.749132 0751379
Svedska 752 SEK 1 0,704252 0706371 0,708490
Svicarska 756 CHF 1 6,929396 6,950247 6,971098
Velika Britanija 826 GBP 1 8808164 8.834668 8861172
SAD 840 uUsSD 1 6,724057 6,744290 6,764523
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,793784 3,805200 3816616
EMU 978 EUR 1 7,419997 7,464651
Poljska 985 PLN 1 1,747938 1,753198 1,758458

ALTERNATIVNA NAMJENA nije moguca

IZNAIMLJIIVOST treutno nije moguca

UTRZIVOST u odredenom razdoblju

POZITIVNA SVOJSTVA dobra lokacija

NEGATIVNA SVOJSTVA troskovi finalizacije i rekonstrukcije

Roko Mijanovi¢

U Splitu 25.01.2020.g.
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