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PROCJEMBENI ELABORAT - 2178/18

Nekretnina: Kuéa za odmor

Lokacija: 21310 Borak (Omis), Put Baucic¢a 11
Naruciteli: OMISKI DOM d.o.0. u steéaju

Svrha: Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Procjenitel;:

HPB — nekretnine d.o.o.
AmruSeva 8, Zagreb

Zagreb, velja¢a 2019. godine



VLASNIK: Prema prilozenom zk. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.o0., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Kuéa za odmor

Adresa: 21310 Borak (Omis), Put Bauci¢a 11
ZK katastarska opcina: Omis

ZemljiSnoknjizni uloZak: 2202

ZemljiSnoknjizna Cestica: 506/19, 506/20 i 506/21

Katastarska op¢ina: Omis

Katastarska Cestica: 763, 764 1 765

Namijena: Stambena s moguénos$éu iznajmljivanja
Datum pregleda gradevine: 15.02.2019.

Svrha procjenjivanja: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da sadasnja trziSna vrijednost

za nekretninu : Kuéa za odmor

na lokaciji: 21310 Borak (Omis$), Put Bauci¢a 11
iznosi :

TRZISNA VRIJEDNOST:

| 4.320.000,00 kn |
ili po te€aju 1€= 7,426862 kn

| 581.405,96 € |

Napomena:

Iskazana trZisna vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretninama (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine u trenutku transakcije).
Iskazana trzisna vrijednost uklju¢uje namjestaj i opremu potrebnu za boravak turista.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih
promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politicki i dr., sada neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-981/15
Zagreb, 07. rujna 2015.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi o zahtjevu pravne osobe HPB-
NEKREININE d.0.0., temeljem €1, 126 st 3. i 4, Zakonn o sudovima ( NN br. 28/13 § 3315} u
vezi 5 &l 4. Provilniks o stalnim sudskim vjeStocima (NN br, 38714),

rijesioje

Litvaduje se da pravon osobs HPB-NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, Ammuieva &, OIB:
OR198142572 ispunjava uvjete iz ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje
poslova sudskog vieitadenja iz podrudjn GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA 1
sc isinj odobrava obavljanje poslova sudskog viclialenja iz navedenog podrutje na vrijeme od
Setini godine.

Viestatenje ée obavljati stalni sudski vjeluci zaposleni u HPB- NEKRETNINE d.o.o.

ObrazloZenje

Pravna osoba HPB-Nekretnine d.o.0. iz Zagreba, podnijela je dana 26. kolovoza 2015 g.
zahijev za  uvrdamvanje na popis pravoih osoba oviadtenibh za obavijanje poslova sudskog
vieStadenja iz podrudja graditeljstva | prociene nekretning.

Kako je vidljivo iz dokumentacije priloZene zabtjevu HPB-Nekretnine d.o.0. registrirono
Je pri Trgovadkom sudu v Zagreb za djelatnost gradevinskog vjeStadenja | prociene nekretnina, te
ima raposiens stalne sudske vicluake iz podnitja graditeljstva | procjena nekretninge, koji su
osigurnn od odgovomosti za obavljanje poslova sudskog vieSmlenju.

5 obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvicti iz &l 4, Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeleno kao u erecl
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\1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15))

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

e Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18)

Popis priloZzene dokumentacije:

1. Izvadak iz Zk. Opcinskog suda u Splitu, zk. odjel Omis od 19.02.2019. - nesluzbena kopija

2. Prijepis posjedovnog lista br. 1822, stanje na dan 19.02.2019.

3. Izvadak iz katastarskog plana na dan 19.02.2019 god

4. Gradevinska dozvola, KLASA: UP/I-361-03/02/01/00021, Ur.br.: 2181-04/05-02-3 od 14. svibnja
2002.

5. Izvod iz Glavnog projekta oznake T.D. 2/2001, izradenom po ovl.arh. Viktor Pirovi¢ u prosincu 2001.

Napomena:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje danasnje trziSne* vrijednosti nekretnine: zemljista i ku¢e za
odmor na k.¢. 764 (zk.¢. 506/20) s oku¢nicom na k.¢. 763 i 765 (zk.¢. 506/19 i 506/21 ), k.0. Omis.

Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.
Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine, na temelju pregleda predmetne
nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Narucitelja.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 15.02.2019.
Datum ocevida: 15.02.2019.
Datum kakvoce: 15.02.2019.
Datum vrednovanja: 15.02.2019.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

ZK. izvadak: lzvadak iz z.k. Opc¢inskog suda u Splitu, zk. odjel Omi$ od 19.02.2019.
ZKk. katastarska op¢ina: Omis

ZemljiSnoknjizna Cestica: 506/19, 506/20 i 506/21

Zemljidnoknjizni ulozak: 2202

Opis nekretnine: Kuéa za odmor

Povréina zemljista: 676,00 m?

Viasnik: Prema priloZenom zk. izvatku

Teret: Prema priloZzenom zk. izvatku

Legalnost:

Za predmetnu nekretninu, predoc¢ena je sljede¢a dokumentacija:

- Gradevinska dozvola izdana od Upravnog odjela za graditeljstvo i prostorno uredenje,
ispostava Omis, KLASA: UP/I-361-03/02-01/00021 , Urbroj: 2181/1-04/05-02-3 od 14. svibanj
2002.

- Glavni projekt oznake T.D. 2/2001, izradenom po ovl.arh. Viktor Pirovi¢ od sije¢nja 2002.
Ocevidom je utvrdeno da je gradevina izgradena u skladu s navedenom tehnickom
dokumentacijom.
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LOKACIJA

Borak je predio grada Omi$a smjesSten na isto€nom dijelu grada uz padine planine Mosor. Borak je
poznat po prekrasnim $ljunc¢anim plazama i kvalitetnim smjestajnim kapacitetima. Pripadaju Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji.

Predmetna nekretnina nalazi se sjeverno od Jadranske magistrale na uzvisini sa panoramskim
pogledom. Pristup je osiguran sa sjeverne strane nekretnine preko lokalne prometnice Put Baucica.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Dane Sitr e |

Fornjl Dolne

Bl u Cetini

atyana

Podaipile

Loikvn
St Rabeicnich

Google
R

izvor: https://www.google.hr/maps/

izvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnhovi ocevida

ZATECENO STANJE

Ocevidom na licu mjesta, dana 15.02.2019. godine, identificirana je predmetna nekretnina: izgradena
na k.C. 764 (zk.€. 506/20) s oku¢nicom na k.¢. 763 i 765 (zk.€. 506/19 i 506/21), k.0. Omis.
Nekretnina je katnosti suteren, prizemlje, potkrovlje te krovna poluetaza.

Fotografije snimljene tijekom o¢evida nalaze se u prilogu elaborata.

5. Tehnicki opis nekretnine

Nekretnina se sastoji od etaze suterena u kojoj je smjestena polifunkcionalna dvorana sa saunom i
sanitarnim ¢vorom i kotlovnica, u etazi prizemlja nalazi se dnevni dio dok se na etazi potkrovlja nalaze
Cetiri spavace sobe s dvije kupaonice. U krovnoj poluetazi smjesten je garazni prostor ispred kojeg se
nalazi nenatkrivena terasa. Nekretnina je finalno uredena i opremljena u viSem standardu.

Parkiranje je omogucéeno unutar parcele te u garazi na etazi krova. Pristup na javnu prometnicu je
neposredan.

Povrsina zemlji$ta iznosi 676m?>.
PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL

frgrs,
. -/ e N

izvor: https://www.geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO

Namjena:

Godina izgradnje:
Godina adaptacije:
Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

kuéa za odmor
2002

sut + prizemlje + potkrovlje + krovna pouetaza

stubiste

armiranobetonski

armiranobetonska

zidani

armiranobetonska

armiranobetonska plo¢a, ravni prohodan krov

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

kamena, topliski izolirana, ozbukana (ETICS)
beton, keramika, parket

Zbukani i bojani, keramika

Zbukani, liceni

drvena

Al sa 1Z0 stakla

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

Struja:

Telefon:

Plin:
Grijanje/hladenje:
Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

priklju€ak na gradsku mrezu
priklju¢ak na gradsku kanalizaciju
priklju€ak na gradsku mrezu
priklju€ak na gradsku mrezu

split sustav
video nadzor, sauna

Nekretnina je finalano dovr§ena, stanje iznad prosjeka

VANJSKO UREDENJE

Vanjski prostori su mjestimi¢no poploceni i hortikulturalno uredeni.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemljistu, s pristupom na javnu prometnicu.

HPB - nekretnine d.o.o.
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6. Opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Oporavak gospodarstva se biljezi ve¢ €etvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je
sveobuhvatan i snazan. Procjenjuje se da je u 2017. rast realnog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon
§to je 2016. zabiljeZzeno znatno ubrzanje rasta. Potro$nja ku¢anstava i dalje je glavni pokretac rasta
zahvaljujuéi ponovnom rastu plac¢a, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovjerenju potroSaca. BiljeZi
se i oporavak ulaganja iako je sporiji nego $to se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji
gospodarstva, izvoz se povecao zahvaljujuci velikoj globalnoj potrazniji i daljnjim povec¢anjima trzidnih
udjela, no procjenjuje se da je s time povezani rast uvoza robe imao neznatan negativni utjecaj na
doprinos neto izvoza rastu u 2017. godini. U 2018. i 2019. godini predvida se intenzivniji rast ulaganja
nakon Sto se otklone neizvjesnosti povezane s restrukturiranjem Agrokora i poveca koristenje
financijskih sredstava EU. Predvida se nastavak dobrih rezultata u izvozu, dok ¢e uvoz u velikoj mjeri
ovisiti 0 doprinosu neto izvoza rastu. Zahvaljujuci svojoj stabilnoj ekspanziji turizam otvara moguénosti
za zaposljavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokreta¢ kontinuiranog gospodarskog
rasta, potrebno je suociti se s izazovima planiranju politika koji uklju€uju predvidanje i reagiranje na
sve vecu i raznolikiju potraznju u turizmu. Opéenito se procjenjuje da ¢e se u 2018. realni BDP
povecati za 2,8 % te za dodatnih 2,7 % u 2019.

(Izvadak iz 1zvjeS¢a Europske komisije za 2018. g. od 07.03.2018.9.)

6.2. TrzisSte nekretnina na podrucje RH

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 19. od svibnja 2018., sektor Nekretnine:
"Trziste stambenih nekretnina nakon visegodi$nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i u¢incima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se o¢ekuje nastavak gospodarskog rasta sli¢nog intenziteta, rizik od
nastanka neravnoteza na ovom trzistu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potro$aca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduzivanju kué¢anstava. No, oporavak kreditnog ciklusa zna€ajno ¢e ovisiti i 0 kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. oCekuje se ublazavanje pozitivnih trendova na
trzistu rada), odnosno mogucnosti da se vidim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni
regulatorni (Zakon o izmjenama i dopunama Ovrsnog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima

za procjenu kreditne sposobnosti potroSaca te provodenju postupka naplate dospjelih nepla¢enih
obveza i dobrovoljne namire.) i eventualni nepovoljniji buduci trzisni uvjeti financiranja.

Slika 4.2, Rad cijena stambenih nekretnina i razt optimizma
potrogaca, u uvijetima pogitivnibh makroekonomskih kretanja,
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"Tijekom ove godine oCekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, €ije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skladu s temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Slika 4.4.). Ocekivani rast cijena
vjerojatno nece biti na razinama zabiljezenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu
na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postojecih (8,3%) i novoizgradenih (4,1%)
nekretnina, znacajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita,
koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne
stope."

Slika 4.3, Cijene starmbenih nekretnina znaajnije su porasle Slika 4.4, Cijene stambenih nekretnina kreéu se oko razine
krajem 2017 . temeljene na makroekonomskim fundamentima
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"Najava nastavka realizacije tog programa za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene
nekretnina, dok ¢e se njegova realizacija vjerojatno odraziti na intenzitet i prostornu rasprostranjenost
rasta cijena. Kako spomenuti rast cijena nije bio pra¢en jednako snaznim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2017. zaustavljeno je poboljSavanje njihove financijske dostupnosti (Slika 4.6.).
Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih nekretnina na
svim dijelovima stambenog trziSta i za sve segmente kuéanstava, skrivajuci postoje¢u diferencijaciju
financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina ku¢anstava s
obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja."

Slika 4.6, Rast cijena zaustavio je poboljSavanie financijske
dostupnosti stambenih nekretnina
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*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troskovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Buduc¢a gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguée
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se buduca vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buducéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacgenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

Odabir metode procjenjivanja - zakljucak:

Predmet procjene je ku¢a za odmor viseg nivoa arhitektonskog oblikovanja.

Obzirom na vrstu nekretnine, nivo arhitektonskog oblikovanja i uredenja, na portalu e-
Nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja i ostalim javno dostupnim
podatcima nisu dostupni podatci o kupoprodaji usporedivih nekretnina. Zbog toga procjenitelj
nije mogao u ovom elaboratu primjeniti poredbenu metodu.

U skladu s izjavom narudéitelja da ¢e se planirana ku¢éa za odmor koristiti i za iznajmljivanje
turistima, u svrhu vrednovanja projektirane nekretnine koristi ce se PRIHODOVNA METODA.

U svrhu procjene koristit ¢e se javho dostupni podatci s web portala.
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8. Prikaz povrsina nekretnine

PovrSine predmetne nekretnine dobivene su iz priloZzenog Glavnog projekta oznake 49/2016-I
izradenog po ovl.arh. Viktor Pirovi¢ od sije€anja 2018., korigirane odgovaraju¢im faktorima korekcije:

Netto korisna povrsina zgrade (NKP)

Glavna zgrada m2 k NKP
SUTEREN
polifunkcionalna soba 93,36 1,00 93,36
WC 2,15 1,00 2,15
sauna 4,48 1,00 4,48
kotlovnica 16,68 0,60 10,01
116,67 110,00
PRIZEMLJE
ulaz 12,39 1,00 12,39
WC 3,91 1,00 3,91
ostava 2,86 1,00 2,86
kuhinja i blagovaonica 38,92 1,00 38,92
dnevni boravak 37,00 1,00 37,00
terasa 29,62 0,25 7,41
stubiste 9,90 1,00 9,90
134,60 112,39
POTKROVLJE
galerija 17,78 1,00 17,78
soba 12,17 1,00 12,17
kupaonica 5,26 1,00 5,26
balkon 3,49 0,50 1,75
soba 10,66 1,00 10,66
soba 9,36 1,00 9,36
soba 13,11 1,00 13,11
balkon 6,48 0,50 3,24
loda 1,14 0,75 0,86
kupaonica 4,60 1,00 4,60
natkriveni prolaz 5,44 0,50 2,72
89,49 81,50
KROVNA POLUETAZA
prohodna terasa 55,28 0,25 13,82
garaza 30,00 0,60 18,00
85,28 31,82
NKPuwo = 335,70 m?2

HPB - nekretnine d.o.o.
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Bruto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X
BRP = 335,70 X 1,18

BRP = 396,13 m?

Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 396,13 X 3,00 1188,39
BVO= 1.188,39 m?
povrsina
katfslarska zk. ulozak zk. cestica oznaka zemljista zemljista
opcina (k.o.) (m?)
Omis 2202 506/19, 506/20 i 506/21 kuca, dvori§te, pomocna zgrada 676,00

SVEUKUPNO POVRSINA ZEMLJISTA: 676,00

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA :

[ NKP = 335,70 m2 |
| BRP = 396,13 m2 |
| BVO = 1.188,39 mé |
| Pz = 676,00 m2 |
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9. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Procjena se vrsi prihodovhom metodom u skladu sa odredbama Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

9.1. Utvrdivanje prihoda kuc¢e za odmor

9.1.1. Pregled javno dostupnih cijena najma ku¢a za odmor

Za potrebe utvrdivanja trziSne vrijednosti prihoda izvrSili smo istrazivanje cijena nocenja u sli¢nim
smjestajnim kapacitetima, prema podacima dostupnim na web.portalu https://www.adriagate.com.

U procjeni ¢emo Koristiti cijene bez PDVa (13%).

VILA WHITE - PODSTRANA

VILA PUNTA - PISAK

VilaPunta........

R

2 = Sl 1 e
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Mjesec Cijena noc¢ | Cijena no¢
(kn) (EUR)
sijecan] - ozujak
stu]deni J-prosir]1ac: 0,00 0,00
travanj i listopad: 0,00 0,00
svibanj : 4.022,86 541,66
lipanj: 5.362,86 722,09
srpan;: 6.705,71 902,90
kolovoz: 6.705,71 902,90
rujan: 5.362,86 722,09
Miesec Cijena no¢ | Cijena no¢
(kn) (EUR)
sijecan] - ozujak
stu]deni J-prosir]1ac: 0,00 0,00
travan;j i listopad: 0,00 0,00
svibanj : 4.082,35 549,67
lipan;: 4.511,76 607,49
srpan;: 5.497,43 740,21
kolovoz: 5.497,43 740,21
rujan: 3.729,32 502,14
Mi Cijena noc¢ | Cijena no¢
jesec (kn) (EUR)
sijecan] - ozujak
stu]deni J-prosir]1ac: 0,00 0,00
travanj i listopad: 0,00 0,00
svibanj : 2.555,00 344,02
lipan;: 2.555,00 344,02
srpan;j: 4.380,00 | 589,75
kolovoz: 4.380,00 589,75
rujan: 2.555,00 344,02
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VILA SARA - DUCE

Vila Sar Mi Cijena noc¢ | Cijena no¢
ey jesec (kn) (EUR)
ije¢anj - oZujak
s?tj(etleii J-pr(())sLijrﬁ\c: 0,00 0,00
travanj i listopad: 0,00 0,00
sviban;j : 2.800,00 | 377,01
lipanj: 2.800,00 377,01
srpan;j: 4.013,33 | 540,38
kolovoz: 4.013,33 540,38
rujan: 3.546,67 477,55
Izradun prosjecnih cijena najma (bez PDV-a od 13 %):
VILA WHITE - VILANAVIS | VILA PUNTA-| VILA SARA - | pROSJECNA [UMARHENLE S
PODSTRANA |LUXURY - VODICE PISAK DUCE CIJENA BAZEN
Mjesec Cijena no¢ (EUR) bez PDV-a
suecam - OZLl,IJak- 0 0 0 0 0 0
studeni -prosinac:
travanj i listopad: 0 0 0 0 0 0
sviban; : 471 478 299 328 394 374
lipan;: 628 529 299 328 446 424
srpanj: 786 644 513 470 603 573
kolovoz: 786 644 513 470 603 573
rujan: 628 437 299 415 445 423

9.1.2. Analiza ostvarivog prihoda

Prema podacima drzavnog zavoda za statistiku "Dolasci i no¢enja turista u 2017.", Priopéenje od 13.
veljace 2018., u 2017.godine, popunjenost stalnih postelja iznosi najvise u 8. mjesecu 95 %, u 7.
mjesecu 95 %, 6. i 9. mjesecu 73 %, u ostalim mjesecima iznosi od 15 do 50 %.
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9.1.3. lIzra¢un broja dana popunjenosti i cijena smjestaja u svakom mjesecu u godini:

Popunjeno Broj Broj Cijena
Mjesec P O/J smjestajnih danil no¢ bez €
° jedinica PDV
sijecan] - ozujak 0,00% 1 0 0 0
studeni -prosinac:
travan; i listopad: 0,00% 1 0 0 0
sviban; : 40,00% 1 12,4 374 4.644
lipanj: 65,00% 1 19,5 424 8.262
rujan: 75,00% 1 22,5 423 9.511
srpanj: 95,00% 1 29,45 573 16.875
kolovoz: 95,00% 1 29,45 573 16.875
UKUPNO: 113,3 56.168
ZAOKRUZENO: 110
Prosje€na cijena noé/kuca: 511 eur
Popunjenost: 110 dana
Broj smjestajnih jedinica: 1 kuca
9.1.4. lzracun godisnjeg prihoda
Godisnji prihod od smjestaja: 56.167,82 €
*Ostali prihodi (restoran, bar, wellness): 0% od prihoda smjestaja
Ostali godisnji prihodi: 0,00 €
[Ukupni godisniji prihodi: 56.167,82 €

Godisnji troskovi:
Zaposlenici

Nabava

Rezije

Odrzavanije i ostalo
Administracija i marketing

5% ukupnih prihoda
0% ukupnih prihoda
10% ukupnih prihoda
2% ukupnih prihoda
15% ukupnih prihoda

*Ukupno: 32% ukupnih prihoda
Ukupni godisnji troskovi. 17.973,70 €

Ukupni godisniji €isti prihod: 38.194,12 €

Hi}il;pg;?/?gf;“ Cisti prihod po jedinici 113,77 €/m?

Mjesecni cCisti prihod po jedinici NKP 9,48 €/m? (bez PDV-a)

povrsine:

“izvor podataka uobi¢ajen na EU trZistu slicnih nekretnina

9.1.5. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

U konkretnom predmetu je nepotrebno proracunavati.

9.1.6. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)
U konkretnom predmetu je nepotrebno proracunavati.

HPB - nekretnine d.o.o.
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9.2. Korekcija vrijednosti gradevine pomoc¢u FK matrice

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

» optimalna lokacija*
« velika potraznja za vrstom objekta
* skoro nema/nema ponude

* vrlo dobra infrastruktura

» vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

« dobra lokacija*
» redovita potraznja za vrstom objekta
* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
+ dovoljna fleksibilnost

» mala ostecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno
dana/osigurana

« srednja lokacija*

» jo§ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura
* prosje¢no oblikovanje

* prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* prosjec¢na uporabivost

» daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograniéeno
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

5
Uporabivost 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 ostecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoroéno

Odabir klasifikacije

1,0 1,0 1,0
Odabrani faktor koristenja
zgrade ( FK) 1,0
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no god. 17
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 100
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 83
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 1,0
Relativna starost (G/OVK): Y% 17%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 88% 88

HPB - nekretnine d.o.o.
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9.4. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se buduca vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka korisStenja gradevine.

"PARAMETAR VRIJEDNOST
|| m?2 €/m2 €
[[lukupno NKP 335,70 9,48 3.182,84
Mjesecni brutto prihod prema uprosje¢enom najmu 3.182,84
|Godisnji brutto prinod 38.194,12
Rizik gubitka najamnine 6,00 % 2.291,65
"Troékovi investicijskog odrzavanja 0,00 ukljuéeno u 10.3.4. -
"Troékovi upravljanja 0,00 ukljuéeno u 10.3.4. -
"Pogonski (rezijski) troSkovi 0,00 ukljuéeno u 10.3.4. -
|Modernizacija 0,15 % grad. vrijednost objekta 810,00
"Ukupni troSkovi gospodarenja 8,12 % 3.101,65
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 6,00 % -
Godisnji netto prihod nekretnine 35.092,47
Stopa kapitalizacije 6,00 %

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 88 godina

"q 1,060

Multiplikator 16,57

Yield Brutto 6,57 %

Udio vrijednosti gradevine 581.405,96
Udio vrijednosti zemljista 0,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 581.405,96

Pokazatelj vrijednosti nekretnine : 1.731,91 €/ m?NKP

|| VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM:

581.405,96 € ||

. T ) . . Gosp. Razv.
Stopa kapitalizacije (prilog 13) Odabrano Polozaj Kvaliteta Situacija Potencial UKUPNO
6-7,5% 6,50% dobar/vrlo dobar vrlo dobra prosje¢na postoji 6.00%
6,50% 0,00% -0,50% 0,00% 0% o

HPB - nekretnine d.o.o.
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10. Rekapitulacija procjene - zakljuc¢ak

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnine:

Kuc¢a za odmor

na adresi: 21310 Borak (Omi$), Put Baucié¢a 11
ZK kat.¢.: 506/19, 506/20 i 506/21

ZK k.o.: Omis

zk.ul.: 2202

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Trzisna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

4.320.000,00 kn

581.405,96 €

1.731,91 €/m2 NKP

Napomena:

1€ = 7,426862 kn

Iskazana trZisna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretninama (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine u trenutku transakcije).

Iskazana trzisna vrijednost ukljucuje namjestaj i opremu potrebnu za boravak turista.

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te

postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjestaka TEGoVA)

Izradio:
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Ivan Bilota mag.ing.aedif.

wng- e,
Q- I

Zagreb, velja¢a 2019. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. VjesStak ne
garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemiljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

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

Ivan Bilota mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
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13. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

i NESLUZBENA KOPIJA
EEE
N

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS

Stanje na dan: 19.02.2019. 00:19 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 319708, OMIS Broj ZK uloska: 2202

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14196/2018
Aktivne plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | M ljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 506/19 PASNJAK 167
2 506/20 KUCA, POMOCNA ZGRADA I DVORISTE 408
POMOCNA ZGRADA 23
DVORISTE 249
KUCA, PUT BAUCICA 11 136
3. 506/21 PASNJAK 101
UKUPNO: 676
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 17.04.2013. broj Z-796/13
11 Na temeljem ¢lanka 268.a stavak 1. Zakona o prostornom uredenju 1 gradnji ("Narodne novine" broj 76/07,
’ 38/09, 55/11190/11), zabiljezuje se da je za objekte izgradene na Sest. zem. 506/20 priloZeno uvjerenje za
uporabu gradevine Upravnog odjela za prostorno uredenje, Ispostava Omig, Omis, 27. 08. 2012. godine, broj
K1:361-05/12-10/36.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
OMISKI DOM D.O.O., OIB: 27723294793, VUKOVAR, VIJECE EUROPE B.B.

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 11.04.2018.g. pod brojem Z-14196/2018

nal(L1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU BROJ 11. ST-175/2018 10.04.2018,
nastavka postupka radi naknade diobe ste¢ajne mase ste¢ajnog duznika Omiski dom d.o.o., OIB:
27723254793, Velebitska 11, 21000 Split

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.02.2019. 08:40:11 Stranica: 1
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska op<¢ina: 319708, OMIS Broj ZK uloska: 2202

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 19.02.2019.
ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.02.2019. 08:40:11 Stranica: 2
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& NESLUZBENA KOPILJA
e

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA OMIS

Stanje na dan: 19.02.2019. 00:19
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: OMIS (Mbr. 319708)
Posjedovni list: 1822

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 OMISKI DOM D.O.O., VIJECE EUROPE 11, VUKOVAR (VLASNIK) 27723294793

Podaci o katastarskim cesticama

o Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske e . Posebni
Bl 2 K e . . . . |Povrsina/ Broj . -
= | A atastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
763 BORAK 167 10
ORANICA 167
764 PUT BAUCICA 408| 10
KUCA, Borak, PUT BAUCICA 11 136
POMOCNA ZGRADA, PUT BAUCICA 23
DVORISTE 249
765 BORAK 101 10
PASNIAK 101
Ukupna povr§ina katastarskih &estica 676

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nijje dokaz o vlasmstvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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19/02/2018 Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga | katastra - javna aplikacija

E E .:
REFUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZLIA

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

Datum ispisa; 120:02.2019

https:/foss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel 1M
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

Izradio:
Ivan Bilota mag.ing.aedif.

Kontrolirao:
Ekspert za procjene
Kristijan Eri¢

A5

Ovjerava:
Rukovoditel] odjela za procjena:
Alfred Bernt

o

114PB - nekretnine d.oo.
' AGREB, Amruseva 8

Zagreb, veljaca 2019. godine
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