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2. OPCIUVJETI PROCJENE

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

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

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

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

Tijekom izrade procjene sluZzili smo se razlicitim izvorima podataka koji su navedeni u Izvje$¢u a na osnovu
kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trzi$ne vrijednosti nekretnine.

2.5. Trzisna vrijednost i trzisni uvjeti
Vrijednost izraZena u ovom Izvjes¢u predstavlja naSe objektivno misljenje o TrziSnoj vrijednosti, i to na dan
procjene.

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

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

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

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

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

2.7. Porezi i troskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina)

2.8. Povjerljivost
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnistvo
Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i
onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od
drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa
strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranicenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije
odobrio reprint cijelog ili djelomicnog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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3. POJMOVNIK

Gradnja je projektiranje i gradenje gradevina te stru¢ni nadzor gradenja

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

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju zivotinja,
biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.
Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ocuvanja
temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s
lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

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

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

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

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

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

Koristeni pojam: Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06;
141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

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

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o vlasnisStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08;
38/09153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); [zmjena i dopuna
zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19, NN
98/2019, NN 31/20)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17,114/18,39/19,98/19)

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16;
127/17; NN 66/2019)

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

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

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

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19; 73/2020)
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog
zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine
(NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu
jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistickom zemljiStu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11; NN 41/2020)

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

HRN IS0 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada - Definicija i proracun pokazatelja plostine i
prostora)

Prostorni planovi JLS
Odluke 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)
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STATUS PROCJENITELJA 1 SUKOB INTERESA

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

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

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

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzista
kako lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku
regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjeStine.

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

Za Supervision d.o.o.:

DIREKTOR:
ZARKO CUVALO mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

SUPERVISION d.q
~ < SPLIT 7>’
Split  16.01.2025.
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6.

RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UPA-T10-03/24-01/233
LURBROI: 514-03-03-02/02-24-06

Zagreb, 23. svibnja 2024,

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (Narodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82716, 67/18., 21/22., 16/23. 1 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe SUPERVISION
d.o.o. za gradenje. trgovinu i usluge, Split, Domovinskog rata 104 B, OIB: 82985072206,
podnesenog po Zarku Cuvalu iz Splita, osobi ovlastenoj za zastupanje, u postupku odobrenja
obavljanja poslova sudskog vijeStafenja, donosi

RIESENIE

L. Pravnoj osobi  SUPERVISION d.o.o. za gradenje, trgovinu i usluge, Split.
Domovinskog rata 1048, OIB: 82985072206, odobrava se obavljanje poslova
sudskog vieStadenja za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

Il. Danom izvrinosti ovog rjiesenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vijestadenja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Zarko Cuvalo iz Splita, osoba oviadtena za zastupanje pravne osobe
SUPERVISION d.o.0. za poslovanje gradevinarstva i nekretnina, podnio je zahtjev za davanje
odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog viedtadenja za podrudja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina.

Podnositelj je zahtjevu priloio dokaz o radnom odnosu iz koje proizlazi da je
zaposlen u toj pravnoj osobi, izvadak iz sudskog registra i dokaz o sklopljenom ugovoru o
osiguranju za pravnu osobu.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestalenja propisani su u ¢lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjestadenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjeStatenja za odredeno podrudje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjeStacima za podruéje za koje se trazi odobrenje i ako dostave zakljuéen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vijedtafenja na najniZu svotu
osiguranja od 635.000,00 eura.

ULEE T AR A

BGaceiiNHEk-UetEqHeN-kA
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Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStalenja za traZeno podrudje viestaéenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za podruéje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
pravnoj osobi pribavljeno je misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Splitu.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrSnosti ovog rjedenja na temelju ¢lanka 127.b stavka 4. Zakona o
sudovima pravna osoba ée se upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjeStatenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe, a otisak svog pecata pohraniti u ovom
Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku. usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:

1. SUPERVISION d.0.0. za gradenje, trgovinu i usluge, Split, Domovinskog rata 104 B
~n'r Zarko Cuvalo

2. Pismohrana-ovdje

baceliNHEK-UetEqHeN-kA
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7.

SAZETAK VAZNIH PODATAKA

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

GALEB JONATHAN D.0.0. U STECAJU, OIB:
42798720645, POVLJA, 21425 POVLJA, HRVATSKA

Zadatak procjene: UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Svrha procjene: STECAJNI POSTUPAK

Dan kakvoce: 15.01.2025.

Dan ocevida: 15.01.2025.

Dan vrednovanja: 16.01.2025.

Adresa nekretnine:

ZALO 1, POVLJA

Tip nekretnine:

POSLOVNA ZGRADA (EX SKOLA)

Neto korisna povrs$ina (m?): 562,19
Bruto korisna povrs$ina (m?): 893,21
Katastarska opcina: Povlja

z.Kk. ulozak 803
poduloZak -

Cest.zem.: 217/1ZGR
Povrs$ina zemljista (m?) 968,00
Trzisna vrijednost nekretnine (€) 822.000,00

Legalnost gradevine:

Legalna nekretnina temeljem dostavljene
dokumentacije.

Upis pozitivne zabiljeZbe:

Pozitivna zabiljezba nije upisana.

Pristup javnoj povrsini:

Nekretnina ima neposredan pristup na JPP (na
k.¢.zem. 2470/2, k.o. Povlja, PUT - JAVNO DOBRO).

EnergetskKi certifikat:

Nije dostavljen.

Procjenitelj:

SUPERVISION d.o.0., Zarko Cuvalo mag.ing.aedif.
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8. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: GALEB JONATHAN D.0.0. U STECAJU, OIB: 42798720645, POVLJA,
21425 POVLJA, HRVATSKA

izvrsili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trzisnoj vrijednosti

nekretnine: POSLOVNA ZGRADA (EX SKOLA)
na lokaciji: ZALO 1, POVLJA

dan kakvoce: 15.01.2025.

dan ocevida: 15.01.2025.

dan vrednovanja: 15.01.2025.

Opis nekretnine: ~ Predmet procjene je poslovna zgrada (ex $kola) na ¢est.zem. 217/1 ZGR k.o. Povlja i
dio ¢.zem. 2470/1 k.o. Povlja.

Nekretnina u naravi predstavlja bivsu $kolu ¢iji dio prizemlja je jedno vrijeme
predstavljao i restoran. Gradevina je u derutnom stanju, te je potrebna kompletna
rekonstrukcija i adaptacija. Krov je djelom urusen te dolazi do prokiSnjvanja i daljnjeg
urusavnja. Nekretnina je smjeStena na samoj rivi u Povljima. Sa juzne

strane objekta izgradeni su aneksi; skladiSte i praona koji nisu bili izgradeni prije
15.02.1968.g. a $to je utvrdeno pregledom DGU snimke iz 1968.g., a isti do danas nisu
legalizirani. Predmet procjene je i dio ¢.zem. 2470/1 k.o. Povlja koji prestavlja
nekretninu juzno od izgradene $kole, dio koji je pod cestom nece se uzimati u izracun.

Nekretnina ima neposredan pristup na JPP (na k.C.zem. 2470/2, k.o. Povlja, PUT -
JAVNO DOBRO).

Predmetna cest.zem. 217/1 ZGR k.o. Povlja se nalazi prema IV. Izmjenama i dopunama
PPU Op¢ine Selca, kartografski prikaz 4.1. Gradevinska podrucja ("Sluzbeni glasnik
Op¢ine Selca”, br. 5/21) u zoni GPi - POVRSINA ZA RAZVO] I UREPENJE NASELJA
(mjesovita namjena).

Osnovica za vrednovanje: Trzisna vrijednost

Osobno smo obavili ocevid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:
- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

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

Povlja su priobalno mjesto na otoku Bracu, u Hrvatskoj. Nalaze se na sjeveroisto¢noj brackoj obali, u

dubokom zatonu. Administrativno su u sastavu op¢ine Selca.

Povlja

MIKRO

Predmet procjene je poslovna zgrada (ex skola) na Cest.zem. 217 /1 ZGR k.o. Povlja. Nekretnina ima
neposredan pristup na JPP (na k.C.zem. 2470/2, k.o. Povlja, PUT - JAVNO DOBRO). U okolici se nalaze
obiteljske kuce, neizgradena zemljiSta, poslovni objekti, trgovacki i ugostiteljski objekti i drugo.
% Konoba'StaralUljara @ - i
f% o dk 7 38% villa Povlja
% e T4 %2 @ with Sea Viev,\/(
0 vvv‘ll(iﬁ g:av”\?\ew v 45 % . -
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@ Appartement Ada g
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10. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

10.1. Zemljisnik

Poslovnaa zgrada (ex Skola).

Vlasnik predmetne nekretnine je:
1. Vlasnicki dio: 1/1
GALEB JONATHAN D.0.0. U STECAJU, OIB: 42798720645, POVLJA, 21425 POVLJA, HRVATSKA

k.o. Povlja
z.kul. 803
z.k.C. 217/1ZGR

10.2. Katastar

Predmetna nekretnina je kat.Cest.zem. *217/1 k.o. Povlja, ukupne povrsine 286,00 m2 (PL 175).

e - Izvodi iz katastarskog plana, M 1: 1000
15.01.2025.

10.3. Dokumentacija o gradnji

Za predmetnu nekretninu dostavljena je sljede¢a dokumentacija:

- Orto-foto snimka iz zraka iz 1968. godine.
10.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Zemljisnoknjizno i katastarsko stanje nije uskladeno.

Povrsina za izracun vrijednosti zemljiSta se uzima iz posjedovnog lista jer u ZK povrsina ¢estica nije
upisana.

Pristup nekretnine na JPP
Nekretnina ima neposredan pristup na JPP (na k.¢.zem. 2470/2, k.o. Povlja, PUT - JAVNO DOBRO).

Legalitet nekretnine
Legalna nekretnina temeljem dostavljene dokumentacije.

Upis pozitivne zabiljezbe
Pozitivna zabiljeZba nije upisana.

Poslovna zgrada (ex $kola) i dvoriste, Zalo 1, Povlja
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11. OPIS NEKRETNINE

11.1. Iskaz povrsSina

NAZIV tlocrtna koef. | NKP (m?) | koef. [ BRP (m?) h (m) BV (m3)
povrsina (m?)| neto bruto

Poslovna zgrada (ex Skola)
Prizemlje
Ostava 13,60 0,50 6,80 1,20 16,32 3,60 58,75
Stubiste i terasa 19,80 0,25 4,95 1,00 19,80 1,00 19,80
Restoran 120,00 1,00 120,00 1,20 144,00 3,60 518,40
Kuhinja 48,50 1,00 48,50 1,20 58,20 3,60 209,52
Stubiste 5,50 1,00 5,50 1,20 6,60 3,60 23,76
wcC 12,30 1,00 12,30 1,20 14,76 3,80 56,09
Konoba 8,00 1,00 8,00 1,20 9,60 3,60 34,56
Ostava 10,15 1,00 10,15 1,20 12,18 3,60 43,85
Predulaz 4,20 1,00 4,20 1,20 5,04 3,60 18,14
Prizemlje ukupno: 242,05 220,40 286,50 982,87
1. kat
Stubiste 12,88 1,00 12,88 1,20 15,46 3,60 55,64
Prostor 1 114,00 1,00 114,00 1,20 136,80 3,60 492,48
4 sobe i hodnici 106,21 1,00 106,21 1,20 127,45 3,60 458,83
Sanitarije i hodnik 20,50 1,00 20,50 1,20 24,60 3,60 88,56
1. kat ukupno: 253,59 253,59 304,31 1.095,51
Tavan
Tavan 252,00 0,35 88,20 1,20 302,40 1,50 453,60
Tavan ukupno: 252,00 88,20 302,40 453,60
SVEUKUPNO: 747,64 562,19 893,21 2.531,98

BRP = 893,21 m?

NKP = 562,19 m?

BV = 2.531,98 m3
NAZIV k.o. Povrsina (m?)
GRADEVINSKO ZEMLJISTE Povlja
217/1ZGR 286,00
dio 2470/1 Ukupna povrsina 749m? od toga pod cestom - 67m? 682,00
SVEUKUPNO : 968,00

Poslovna zgrada (ex $kola) i dvoriste, Zalo 1, Povlja
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11.2. Konstrukcija i materijali

katnost:

godina izgradnje:

godina rekonstrukcije:
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

lift

napomena

11.3. Infrastruktura
Zgrada je prikljucena na komunalne sustave:

11.4. Ostale karakteristike

elektro energetska mreza
vodovodna mreZa
odvodnja
telekomunikacije

Stetne imisije u okruzenju
Promet u mirovanju

Karakteristike okolnih nekretnina

Pr+1+Pk

1920

beton+kamen
beton+kamen+opeka

gredna

beton+kamen

gredna konstrukcija na 4 vode
kamen; aneks: Zbuka

3,60 m

monolitni terazzo, mozaik, das¢ani pod
boja, majolika, kamen, keramika
Zbukano, bojano

drvo+skure

drvo

el. energija

prirodna

nekretnina je u zapustenom i derutnom stanju

Vizualnim pregledom nije utvrdeno
Na parceli
Stambeni i poslovni objekti

11.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

Sadasnje koristenje nekretnine
Moguénost alternativnog koriStenja

Misljenje

11.6. Doprinosi i prikljucci

nije koriStena
nije razmatran
nekretnina se trenutno nalazi u zapustenom stanju

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Programu mjera za
unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (73/2020).
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11. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

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

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U oZujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto

razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potrazZnje su
previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na

depozite.

MoZemo zakljuciti da je trziSte uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina

uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. o¢ekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo,

posljedi¢nu korekciju cijena.

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

BN Index

[ N e e ]
U U U U DO R I b =b0o0n
s s e A R R Ay

— Realne stope rasta tromjesecnog BDP-a (Q/Q-4), %

@oad A=
220
178 .\\-
13.6 \
o \./-\“\.
52 ; \,_\_.______.\\ /.

izvor: https://www.dzs.hr/
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13.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOZENJE

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

13

poredbena metoda

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

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

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

prihodovna metoda

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

troSkova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzi$ne 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.

.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim obiljeZjima

ne

mozZe generirati prihode. Isto tako, na trzistu nema podataka o eventualnim transakcijama slicnih

objekata.

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

Zemljiste Ce biti procjenjeno poredbenom metodom.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu
nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno podaci sa portala eNekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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13.2. Prikazianaliza podataka
Poredba 1:
Gradevinsko zemlji$te u Povljima, na k.¢.z. 254/2, k.o. Povlja, u povrsini od 50,00 m? u zoni GPi - POVRSINA

ZA RAZVO] I UREDEN]JE NASELJA (mjeSovita namjena). Datum ugovora 21.11.2023. u iznosu od 10.000,00
€.

Obiljezja:
katastarska op¢ina: Povlja
katastarska Cestica: 254/2
kategorija zemljista: 1. ktg.
veli¢ina zemljista: 50,00 (m2)
cijena: 10.000,00 (€) 200,00 €/m2
datum: 21.11.2023.
zona prema planu: GPi - POVRSINA ZA RAZVO] I UREPENJE NASELJA (mjeSovita

namjena)

IV. Izmjene i dopune PPU Op¢ine Selca ("Sluzbeni glasnik Op¢ine
Selca", br. 5/21)

Naziv atributa Vrijednost atributa -
1D ZKC 2079670

Datum pregleda 16.1.2025.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5146061

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.03.2024

Povrsina u prometu 50,00

Vrijednost nekretnine (KN) 75.345,00

Vrijednost nekretnine (EUR) 10.000,00

Datum ugovora 21.11.2023

POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok POVLIA - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELIA =

izgrad. / neizgrad.
GRABDEVINSKA PODRUCJA NASELJA

POVRSINA ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA (mjesovita namjena)
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Poredba 2:

Gradevinsko zemljiste u Povljima, na k.¢.z. 224 /190, k.o. Povlja, u povrsini od 520,00 m? u zoni GPi -
POVRSINA ZA RAZVO]J I UREPENJE NASELJA (mje$ovita namjena). Datum ugovora 26.08.2022. u iznosu od
78.086,80 €.

Obiljezja:
katastarska op¢ina: Povlja
katastarska Cestica: 224/190
kategorija zemljista: 1. ktg.
veli¢ina zemljista: 520,00 (m2)
cijena: 78.086,80 (€) 150,17 €/m?2
datum: 26.08.2022.
zona prema planu: GPi - POVRSINA ZA RAZVO] I UREPENJE NASELJA (mjeSovita

namjena)
IV. Izmjene i dopune PPU Op¢ine Selca ("Sluzbeni glasnik Op¢ine
Selca", br. 5/21)

Naziv atributa Vrijednost atributa -
ID ZKC 2072576

Datum pregleda 16.1.2025.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4998280

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.03.2024

Povrsina u prometu 520,00

Vrijednost nekretnine (KN) 586.560,82

Vrijednost nekretnine (EUR) 78.086,80

Datum ugovora 26.08.2022

POREZI: \ Splitsko-
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je dal(eavijasska

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok POVLIJA - GRADEVINSKO

PreteZita namjena cjenovnog bloka B 2 GRADEVINGRO FODRUIGIE

izgrad. ! neizgrad.

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

POVRSINA ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA (mje$ovita namjena)
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Poredba 3:

Gradevinsko zemlji$te u Povljima, na k.¢.z. 1189/5, k.o. Povlja, u povrsini od 520,00 m? u zoni GPn -
POVRSINA ZA RAZVO]J I UREPENJE NASELJA (mje$ovita namjena). Datum ugovora 18.05.2022. u iznosu od
70.000,00 €.

Obiljezja:
katastarska op¢ina: Povlja
katastarska Cestica: 1189/5
kategorija zemljista: 1. ktg.
veli¢ina zemljista: 520,00 (m2)
cijena: 70.000,00 (€) 134,62 €/m2
datum: 18.05.2022.
zona prema planu: GPn - POVRSINA ZA RAZVO] I UREDENJE NASELJA (mje$ovita

namjena)

IV. Izmjene i dopune PPU Opcine Selca ("Sluzbeni glasnik Op¢ine
Selca", br. 5/21)

Naziv atributa Vrijednost atributa -~

ID ZKC 2045834

Datum pregleda 16.1.2025.

Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4780253

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.02.2024
Povrsina u prometu 520,00

Vrijednost nekretnine (KN) 526.296,75
Vrijednost nekretnine (EUR) 70.000,00

Datum ugovora 18.05.2022
POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok POVLIA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELIA

izgrad. ! neizgrad.
GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

POVRSINA ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA (mjeSovita namjena)
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13.3. 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.

1 so Indeksi (@ 2015. = 100)%

SODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)?

‘.' i . postojeci

ukupno stambeni

Tromjesecje jekti objekti
Year Quarter Total _
dweilings
2021. Qi 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 144 99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136.43 155.53 168.63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166.69 182,31 155,80 139.65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Qi 173,56 146,93 178.82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184.58 199.62 170.86 165,78
Q3 180.09 158.63 184,39 204,40 168.50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167 17
2024. Qi 189.41 156,03 195,82 210,30 181.47 170.84
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188.98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Redni brojevi poredbi: 1 2 3 4
Katastarska op¢ina: Povlja Povlja Povlja
Katastarska cestica:: 254/2 224/190 1189/5
Datum transakcije: 21.11.2023. 26.08.2022. | 18.05.2022.
Povrsina (m2) : 50,00 520,00 520,00
Prodajna vrijednost (€): 10.000 78.087 70.000
Cijena (€/m2): 200,00 150,17 134,62
Indeks / dan transakcije: 179,04 155,80 151,52
Indeks / dan vrednovanja 195,35 195,35 195,35
Korekcijski faktor: 1,09 1,25 1,29
Meduv.izjedn.cij. (€/m2): 218,22 188,29 173,56
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13.4. Analiza sa iskljuc¢enjem neodgovaraju¢ih poredbi

Interkvalitativno izjednacenje

nekretnina br. 1 br. 2 br. 3
Povlja Povlja Povlja Povlja
217/1ZGR 254/2 224/190 1189/5
ULAZNI PODACI
IV. Izmjene i
dopune PPU GFi - GFi - Gl?n -
Opéine Selca - GPi] POVRSINA ZA | POVRSINA ZA [ POVRSINA ZA
- POVRSINA ZA RAZVO] 1 RAZVO] 1 RAZVOJ 1
Zona prema planu: RAZVOJ 1 UREDEN]JE UREDEN]JE UREDEN]JE
UREDENJE NASELJA NASELJA NASELJA
NASELJA (mjesovita (mjesovita (mjesovita
(mjesovita namjena) namjena) namjena)
namjena)
Meduvremenski - 10.910,97 | 97.909,22 | 90.24881
izjednacena cijena
Povrsina Cestice 968,00 50,00 520,00 520,00
Cijena po m2 - 218,22 188,29 173,56
Iskoristivost ( kis),
(prilog 11 Pravilnika)
Keoficijent 1,30 1,30 1,00 1,00
iskoristivosti
Koef. za
N . 1,14 1,14 1,00 1,00
preracunavanje KP
Faktor . 1,00 1,14 1,14
povecanja/umanjenja
Prilagodena prodajna
. ) 210,74 218,22 215,42 198,57
cijena po m
Kategorija zemljista (
1., 2., 3.)-prilog 4. 1. ktg. 1. ktg. 1. ktg. 1. ktg.
Pravilnika
Kolni pristup da da da da
Opterecenost zemljiSta da ne ne ne
Komunalna uz parcelu uz parcelu uz parcelu uz parcelu
infrastruktura p P P P
Veli¢ina zemljista - u
odnosu na min. za zonu 968,00 50,00 520,00 520,00
prema Planu
Plan u primjeni da da da da
Pravni i stvarni razlozi uredno uredno uredno uredno
Uskladenost sa
prostormrg Planom u da da da da
ostalom ( Sirina
gradevinske Cestice...)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prodajna cijena po m2 218,22 215,42 198,57
nakon prilagodbe
Indikator vrijednosti
2 218,22 215,42 198,57
po m
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21



Izvor koristene prostorno-planske dokumentacije:

IV. Izmjene i dopune PPU Op¢ine Selca ("Sluzbeni glasnik Op¢ine Selca”, br. 5/21) - sluzbene stranice
Opcine Selca

STATISTIKA
Prosjek: 210,74
Odstupanje od 7,48 4,69 12,17
prosjeka:
Kvadrat odstupanja: 56,02 21,95 148,09
Suma: 226,06
Standardno odstupanje: 8,68 4,12%
Pravilo dva-sigma (#): 17,36
Odst.upan]a od 0,04 0,02 -0,06
prosjeka:
Odstupanja od dva-
s ne ne ne
sigma:
Odstupanje izlaznih vrijednosti max o o o
40% ( ¢l. 19 Pravilnika ) 0,00% 12,60% 12,60%
Izlazne vrijednosti nakon
iskljuc¢ivanja neodgovarajuéih 218,22 215,42 198,57
poredbi (€)
|Izraéunata vrijednost €/m2 | 210,74 |
|TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK |
Uskladena vrijednost €/m?2 210,74
Povrsina nekretnine (m2) 968,00
Prometna vrijednost (€) 203.991,53
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13.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opc¢enito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoroc¢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 o$tecenja, puna stabilnost,
puna uporabivost, daljnje
koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoro¢no
dana /osigurana

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

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

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

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

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

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

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, prosje¢na uporabivost,
daljnje kori$tenje 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

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

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

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

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1920
Starost objekta 105

Tip nekretnine SKOLA
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 60-80
Odrzivi vijek koriStenja (odabrano) 80
Faktor Kkoristenja zgrade:

A - lokacija / trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade 3

FK odabrano: 3,0
Relativna starost 131,25%
OO0VK (%) 40
OOVK (god) 32,00
Zamjenska starost zgrade 48,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 40,00%
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Pokazatelji troSkova gradenja

Pokazatelji troSkova gradenja - 2023.
, -
Klasa: 025-03/24-01/12 Hrvatska komora arhitekata
Urbroj: 251-505-01-24-4 A
[ )
~ L] - = b o
2 2 2
g g 3
- & = ]
a = [ 2 il
3 = -3 £
= - @ 5
Vrsta zgrada S E g, r £
3 35 5 = = E
|- = w5 =
f [5) N 2 @ -
3E = ] 5@ £
£B 2 E 5 23 E
-] =] = w o
af T L = os P
rada - nska konstrukci
310|Gradevna jama 2.2 1.7 2.3 1 1.5 1.2 21 1.5
320[Temadjenja 9.1 T, 8,1 6.7 16.0) 12,6 13.5 9.8
330[Vanjski zidowi 29,7 233 28,7 20.5 31.2) 24.5 29.0) 6
340|Unutarnji zidowi 14, 14.4 16,5} 13.5 16,6} 13.3 13.2)
350|Stropovi 18] 14.7] 16.8] 13 6.5 5.2 10,5} .3
60| Krovowvi 12 9.9 12.8] 9.4 222 17.6] 24.8) 17.9
380|Gradevinske ugradnje 21 1.7 2.1 1.5 2.3 1.8 2 1.3
390|0stake gradavinske konstrukeije 8| 53 6.8 5. 3.7 2.9 4.9 3.7
Ukupricy 100,0) T8 100,0) 71,8 100.0| 79,1 100,0] 71,5
410/Cdvodnja, vodovod. plin 26,0 26.0) 7.1 25.9) 5.2 131 3.9
420|Grijanje 25, 25,8 B 22,3 4.5 13,6} 3.9
430|Instalacije za cbradu zraka 7.9 7.9 2 6.5 1.7 12.7] 3.7
440Uaka struja 26 4| 26,4 7.1 32,7 6.8 314 a7
450 Tedekomunikaciske | informacijske instalatije g, 5.6 1.7 8.2 1.5 8.0] 2.3
A80[Transportni wredaji 40| 40| 1.3 1,8 04 3.3 1,0
470|Posebna postrojenja za korigtenje 2.5 2,5 0.7 0.2 o1 121 5
480 Automalika sgrade 1.6) ;| | 0.4 2.0 0.6 5.6
450|0stake instalacije 0.4 o1 0.4 0.1 0.3 06| 0.1 0.2] [K]
Likupricy 100,10} 21,9 100.,0) 28,2 32,0 100.0) 20,9 100.0] 28,5
Hrvateka |Trodkovi gradenja iskazani u €im2 brutoe kn ¥ kn [ kn E
povréine, bez PDV-a. Vanjsko uredenje od 2.050 17.497] e 12 126 - 11151 128
bovriine. Us wijednosts u €3, prikazane su | Sreon] 2.640( 74.867| 1.976| 14.685 1.679| 14.701] 1.951
i vrijednosti u knim2. dof 3.374) 17,144 FEIE 18,427} 244 1B 004 2390
1E=T 53450 ke, fhani lecaj 31,12 2022
* Povréina koja se koristi u tablici etalonskih cijena odg GEP, E; o uzrokavana razliétim veliéinama pavréina gradevinskih elemenata koji po Pravilniku o naginu izraéuna
gradevinske (bruto) povréine zgrade (NN 93/217) nisu cbuhvadeni u iskazu GBF-a pokrivena je rasponom etalonskih cijena gradenja od minimane do maksimaine,
** Iskaz stalonskih cllena gradenia za 2023, godinw skl kao baza 2a @radun cljena profektiranta, a bazira se na pros| cijpnama e podrudu Hryatska tokam 2023,
ine.

Priliom proc|ena troskowa gradnje kojl se Kalkuliaju | prigazuju u sastave glavnog projekta projektanti e shude etalonskim cllenama graden|a | korigirape ih koeficigentima obeircm na lokalne i drege
Bpecificne uejete u sletaje kada je 1o potrebnag.

Izvor: Hrvatska komora arhitekata

OPIS RADA UCESCE RADA % VRIJEDNOST €/m2

TroSak gradenja za predmetni tip objekta bez PDV-a 100,00 1609,00

300 Zgrada - gradevinska konstrukcija 76,70 1234,10

310 Gradevnajama 1,50

320 Temeljenje 11,30

330 Vanjski zidovi 24,80

340 Unutarnji zidovi 11,30

350 Stropovi 8,80

360 Krovovi 14,30

370 Gradevinske ugradnje 0,7

390 Ostale gradevinske konstrukcije 4,00

400 Instalacije 23,30 374,90

410 Odvodnja, vodovod, plin 3,40

420 Grijanje 4,80

430 Instalacije za obradu zraka 2,50

440 Jaka struja 7,30

450 Telekomunikacije i informacijske instalacije 1,50

460 Transportni uredaji 0,9

470 Posebna postrojenja za koriStenje 1,6

480 Automatika zgrade 0,8

490 Ostale instalacije 0,5
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Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (€)

Zemljiste 203.991,53
BRP objekta 893,21 m2

BV objekta 2.531,98 m3

Komunalni doprinos 531 eur / m3 13.442,06
Vodni doprinos 1,11 eur / m3 2.812,75
UKkupni troskovi 16.254,82
Nova gradevinska vrijednost 1.609,00 eur 1.437.171,67
Umanjenje vrijednosti

Stupanj dovrSenosti 100,00%
Starost objekta 105
Odrzivi vijek koriStenja 80
Relativna starost 131,25%
Obracunska povrsina (BRP) m2 893,21
OO0VK (%) 40
OOVK (god) 32,00
Zamjenska starost zgrade 48,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 40,00%
Preostala vrijednost zgrade 574.868,67
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 574.868,67
Vrijednost zemljiSta 203.991,53
Elektro priklju¢ak 4.200,00
Dokumentacija 22.330,20
Komunalni doprinos 13.442,06
Vodni doprinos 2.812,75
Preliminarna vrijednost nekretnine 821.645,21
|Trii§na vrijednost nekretnine (€) 821.645,21
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14. ZAKLJUCAK O PROCJENJENO] VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za

POSLOVNA ZGRADA (EX SKOLA)

na lokaciji:
ZALO 1, POVLJA

na dan kakvoce: 15.01.2025.
na dan ocevida: 15.01.2025.
na dan vrednovanja: 15.01.2025.

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

iznosi

TRZISNA VRIJEDNOST

NEKRETNINE (€): 822.000,00

€

Iskazana trzi$na vrijednost ne ukljucuje poreze

i procjenu vrijednosti nekretn

Poslovna zgrada (ex $kola) i dvoriste, Zalo 1, Povlja

Procjenu ovjerio:

Zarko Cuvalo mag.ing.
SUPERVISION D.0.0.

zaokruzeno (temeljem "Upute o
nacinu zaokruZivanja povodom
uvodenja Eura")
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15. PRILOZI
15.1. Fotodokumentacija

Poslovna zgrada (ex $kola) i dvoriste, Zalo 1, Povlja
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15.2. Dokumentacija

REPUELIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 15.01.2025. 13:13 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 301671, POVLJA Broj ZK uloska: 803
Broj zadnjeg dnevnika: Z-30729/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br"-"l_ Povrsina
Rbr. ze':"“““ Oznaka zemljista Primjedba
. ( at jutro | €éhv m2
cestice)
1. |2171 SKOLA
ZGR
2. 24701 OBEINSKI PUT
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1M1
GALEB JONATHAN D.0.0. U STECAJU, OIB: 42798720645, POVLJA, 21425 POVLJA, HRVATSKA

1.2 Zaprimljeno 20.02.2019.g. pod brojem Z-6338/2019

na 1{1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, kaji se vodi kod Trgovagkog suda u
Dubrovniku, pod posl. br. 18 St-123/2019, nad ste€ajnim duzZnikom GALEB JONATHAN d.o.o.,
Povlja, Povlja, OIB 42798720645, na nekretninama lista A).

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
5.1 Zaprimljeno 28.05.2021.g. pod brojem Z-21419/2021

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, radi odredivanja privremene mjere koji se vodi kod
Trgovackog suda u Splitu, pod posl. brojem P-203/2020 u pravnoj stvari tuZitelja Lucije Viahovié.
Milna, Brdo 1l 86, OIB 79411527671 protiv tuZenika GALEB JONATHAN d.o.o. u ste€aju, Povlja,
OIB 42798720645, na nekretninama lista A).

6.1 Zaprimljeno 19.07.2022.g. pod brojem Z-30729/2022

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U DUBROVNIKU, POSL. BROJ: 18 ST-
123/2019-87, 19.07.2022, prodaja imovine ste€ajnog duZnika GALEB JONATHAN d.o.o. u stecaju,

Povlja, OIB 42798720645.

ZemiljinoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.01.2025. 13:21:26 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 301671, POVLJA

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 803

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1.1 Pred. 14. veljace 2005.god. Z. 375/05

Na temelju rjedenja ovog suda od 06.06.2005.god. odreduje se prijenos upisa iz
ZU. 17T i ko

Pred. 15. veljaée 1911 Dbr. 122

Ma osnovu ugovora Supetar |. posinca 1910 odobreno od zamaljskog Odbora
Dalmatinskog dneva 5. sijeénja 1911 posl. br 13325, a od C K pokrajinskog
Skolskog vije€a dne 29. sijeénja 1911 pod. br. 958 uknjiZuje se: na teret 11
jedanaestog i 23. dvadesettreceg zemljiSnog bica (€est. zgr. 217/1) vjecita
namjena u Skolske svrhe, u smislu 4. Zakona 30. lipnja 1908 Br. 16.

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE DONESENO OD OPCINSKOG
SUDA U SPLITU, DANA 27. PROSINCA 2020. GOD., POSL. BROJ OVR-
4983/17, U OVRSNOM PREDMETU PREDLAGATELJA OSIGURANJA: IVANA
LITOVICA, POVLJA, VRTLIC 5/2 , OIB:29669760482, ZASTUPANOG PO
PUNOMOCNIKU DEANU RAHANU, ODVJETNIKU U SUPETRU, PROTIV
PROTIVNIKA OSIGURANJA: GALEB JONATHAN D.0.0., POVLJA, BRAC, OIB:
42798720645 27.12.2017, radi osiguranja traZbine u iznosu od 34.375.00 kn, kao
i troska postupka osiguranja, u korist:

LITOVIC IVAN, OIB: 29669760482, VRTLIC 5/2, POVLJA, HRVATSKA

2.2 Zaprimljeno 29.12.2017.g. pod brojem Z-46640/2017

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

2.1 Zaprimljeno 29.12.2017.g. pod brojem Z-46640/2017 34.375,00 HRK

na 2.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.01.2025.

ZemiljinoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.01.2025. 13:21:26
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ot NESLUZBENA KOPIJA
HE R
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 15.01.2025. 13:21
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: POVLJA (Mbr. 301671)
Posjedovni list: 175

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe 1B

11 MIESNI NARODNI ODBOR, POVLIA,, X

Podaci o katastarskim festicama

5l e Braoj Adr‘esa katfm arske Cestice/Nadin t_upambe kamsia‘rske. Povrsina/ Braoj I'nsebr!i o
o | & | katastarske [Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kuéni broj m2 D.L. pravaoi Primjedba
cestice zgrade rezimi
w 1 U MJESTU 22 5
KUCA, U MJESTU 22
1 GORANIICE 347 5
GOMILA [ KAMEN 347
6/1 GORANIICE 86 5
KAMENIJAR 86
13 GORANIICE 183 5
KAMENJAR 183
* 48 U MJESTU 133 5
PROLAZ 133
154/2 U MJESTU 62 2
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 62
* lo4 GORANIICE 47 5
ZGRADA 47
w 169 GORANIICE 18 5
ZGRADA I8
* 177 GORANJICE 29 5
ZGRADA 29
* 2171 U MJESTU 256 5
STALA 286
223/3 U MJESTU 1223 2
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 1223
D 224/1 PUNTA 14850| 5,2
PASNIAK 10000
SUMA 4850
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5|2 Broj Adr‘esa kat?starske cestice/Nadin L.upomhe kalasla.rske. Povrsina/ Broj Puseh:!i o
~ | & | katastarske [Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
destice zgrade rekimi
1381 BOGNJA LUKA 567 2
KAMENIJAR 567
1796 CELINAC 324 7
PASNIAK 324
1966 JASENOVAC 155 5
PASNIAK 155
2094 PROPAD T9 8
VODA 79
2149 VELA NJIVA 629 8
PASNIAK 629
21572 TENKOVICA 295 8
PASNIAK 295
247011 U MJESTU 749 5
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 749
Ukupna povriina katastarskih festica 585940

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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| L]
|
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR
Stanje na dan: 15.01.2025.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvormno mjerilo 1:2880

115271

18571

1185/5

1196/3

1165/4

1
1135/3 1196/ }

d A
113874 I

7

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. POVLIA
k&br: *217/11
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Povlja

Poslovna zgrada (ex $kola) i dvoriste, Zalo 1, Povlja

35



15.3. Prostorno-planska dokumentacija

Zupanija splitsko - dalmatinska Opéina Selca
Naziv pro;t;;g;lana: o V. Izmjen;rmip;erProsmrr;;g;la:a uredenjaiop:éif;ge;a

{i ;aEKAﬂografskog p:lkaz: ;r;ie;inska podruéj37 - - -
Broj kanogs;«:g p;ikaza: - 7 41 Mjern; kartogra(;(o;prlkaza: N 71 57000
Odluka o izradi plana: Odluka predstavniékog tijela o donoSenju plana:

"Sluzbeni glasnik Opéine Selca", br. 5/18 "Sluzbeni glasnik Opéine Selca", br. 5/21

izgrad. [ neizgrad.

GRADPEVINSKA PODRUCJA NASELJA

7 P .
POVRSINA ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA (mjesovita namjena)

Poslovna zgrada (ex $kola) i dvoriste, Zalo 1, Povlja
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