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UVJETI PROGJENE

2.1. Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrs$ili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako
prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovladtena osoba Naructitelja

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 sli¢ne 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 omogudéenu i osiguranu
upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

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

2.5. TrZi$na vrijednost i trzi$ni uvjeti
Vrijednost izraZzena u ovom Izvje$éu predstavlja nase objektivno misljenje o TrZi$noj vrijednosti, i to na dan
procjene.

2.6. Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni§tvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugadije 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 tro$ku (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 obuhvacene 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 predstavijaju intelektualno vlasnistvo
Progjenitelja. 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 prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa
strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranifenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije
odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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3. POJMOVNIK

Gradnja je projektiranje i gradenje gradevina te struni 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 pojedina¢na gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.
Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ofuvanja
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 ovla$éuje svoga nositelja da s tom stvari i
koristima od nje ¢ini $to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuéi, ako to nije protivno tudim pravima
ni zakonskim ograni¢enjima.

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

Kad postoji suvlasni$tvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno jednake dijelove
(idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢cinom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv
od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajedni¢kom vlasni$tvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji
vlasnistvo dviju ili vise osoba (zajednitara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije
odredena, bez obzira na to §to je odrediva.

Vlasni$tvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajucim suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnis§tvo
odredenog posebnog dijela nekretnine ovlaséuje suvlasnika na &ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno, da
upravljaju¢i tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvr§ava sve vlasnitke ovlasti i
duZznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasni$tvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, ¢ini s tim dijelom
i koristima od njega $to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuéi.

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

TrZisna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tri$nim uvjetima, nakon
prikladnog oglasavanja, pri temu je svaka strana postupala upuéeno, razborito i bez prisile.

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna
zakona o gradnji (NN 39/19); [zmjena 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 nadinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nadinu isplate kod civilne diobe, nadinu utvrdivanja trZi$ne cijene ostalog gradevinskog
zemlji$ta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN
12/11)

Uredba o natinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljita u vlasniStvu
jadinica lokalne samouprave te nainu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistickom zemlji$tu u vlasni$tvu 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 prora¢un pokazatelja ploStine i
prostora)

Prostorni planovi JLS
Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa tro$kova komunalne
infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo
Standardna kalkulacija (Bilten IGH)
Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

gest.zem. 1664-22 (kat.Cest.zem. 2776-2), k.o. Makarska- Makar 5




- STATUS PROCJENITELJA ISUKOBINTERESA

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 tritu 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 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 protumatili koristeéi zakonsku
regulativy, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

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

Za Supervision d.o.o0.:

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

SUPERVISION d.d.0.
~ SPLIT »°

Split  24.9.2024.
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RJESENJE 0 IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSK A
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UPA-7HH-0324-01/233
LIRBROU: 514-03-03-02/02-24-06

Zagreb, 23, svibmju 2024,

Ministarstve pravosuda, uprave § digitalne tronsformaeije, OFB: 72910430270,
ma temedju lanka 1270 stavka 1. Zakona o sudovima {.Naradne novine™, br, 28/13., 33715
RIS, 8206, 67/18, 21422, 1623, 36/24,), povodom zabtjeva pravoe osobe SUPERVISION
do.e. za gradenje, trgovinu 1 usluge, Sphit, Domovinskop rata 104 B, OIB: 2985072206,
poednesenog po Zarku Cuvalu i 'phm osobl mlaStensd za zastupanje. u postupkie odobrenja
obavijania peslova sudskeg vieStatenja, donosi

RIESENIE

1 Pravnol osobi  SUPERVISION daowe, za gradenje, tgovinu i usluge. Spli
Domovinskog rata 1048, OIB: 82983072206, odobrava se obavljanje posiova
stadskog victiadenja za podrutia gradevinarsiva i procjene vrijedaosti nekretnina,

. Danom jzvesnesti ovog ricsenja pravoa osoba ée se upisati u Popis pravaib osoba
kajima e dano odobrenje za obavljanic poslova viedtadenja ovog Ministarsiva,

Obrazlozenje

Zarko Cuvaloe iz Splita, osoba oviafiena zp zastupanje pravie osobe
SUPERWISION oo, za poslovanje gradevinarsiva | nekremnina. podnio je zabtiev za davanje
adebrenia pravnel osubi za obivijange poslova sudskog viestatenja za podrudja pradevinarstva
i prociene vrijednosti nekretnina.

Podnositel} je zabtjev prilozio dekaz o radnom odrosu iz koje proizlazi da je
zaposlen u o] pravioj osobi, vadok b sudskog registra | dokaz o sklopljenom ugovory o
ostguranji za pravnu asobu.

Usieti za dovanje minhuma prvnaj osald zo obavlianje poslova sudshog
micnn propisani s n clanky 126.a stavku 4. Zakona o sudovina sukladno kojem gmsgm
aCenja mogu obavljati 1 pravie osobe pod uvjetom ako suu svoje] dielamosti registsirane
iz obaviianie viestabenja za odredeno podrudie, ake su njihovi zapostenici imenoy ani stalnim
sudskim vie$tacima za podrudje za koje so trazi oduabrenje | ako save zakljuden ugover o
Uslg_.ummu od odgovornosti za obavBanje poslova sudskog vieStadenja na L SVoly
osiguramia od 65 0000 cura.

-
5]
J’*

(a:ﬁ: 11‘\E§E ko4l L[l qgg{\ LA
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(]

Pividom usudska registar 2i pravine esobu ulvrdeno je da je u svoio] dielatmost
registivirana za obavljanje vieStadenia 2a tradeno podrudie viedtadenin dok jo provieram g
sluzhenio evidencijama ovop Ministarstva utvedena da ke zaposienik pravne vsobe imenovan
staloim sudskim vieStakom za podrugie za koje se wazi odobrenje.

U postupka davanga odobrenga 2o ebavijange poslova sudskog  viedtalenja
pravoog vsobi pribavijene jo mislenic predsjednika Zupaniiskog sudu u Spii,

SHieden nosedenag, wbvrdeno o da pravna oseba ispunjava uviele e Slanka
12000 stavka 4. Zakona o wmmwm v e rijedene Kao wizrect riesenia.

Danom knainosti oveg riedenja na temelju Clanka 137.b stavka 4. Pakona o
sudovims pravia umm o ose upisati u Popis pravaih osoba kopima je dano odobrenje »a
obavijanie posioy Stadenin pvog Ministarstva e se obvezuje obavijestiti o svakod promijeni
osobnib podataks Smat se odrose na status pravie osobe, a otisak svog peéata pohraniti o ovom
Ministarsiva.

Liputa o pravnom lijeku
Protiv ovag riesenia nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravng s
pred Upravnim sudons u Splita roku od 30 dana od dana primitka oveg rjesenja. TuXba se
podrosi sade peposredno u pisanom obliku, usmeno no zapisnik i se Salje podom, adnosnn
dostavlia v elektronickom obliku puem informaciiskog sustava.

Dapiy Babijan

BOSTAVITE
EORLPERYISHIN down. 2a grsdenje, rrgovisn b ushuge, Split Doanoyinsdog satg 104 8
- ter Larko Cuyvalo

2. Pismohrana-ovdie
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Narucitelj procjene

maasm

RH, SDZ, UPRAVNI ODJEL ZA IMOVINSKO-PRAVNE
POSLOVE, PO ZAHTJEVU GRADA MAKARSKE, OBALA
KRALJA TOMISLAVA 1, MAKARSKA

Zadatak procjene

PROCJENA NAKNADE ZA POTPUNO IZVLASTENU
NEKRETNINU

Svrha procjene

IZGRADNJA SPOJA PROMETICE- NERAZVRSTANA
CESTA KRALJA P. KRESIMIRA IV. U MAKARSKOJ, NA
MOSTENOM POTOKU

Dan kakvoce: 13.10.2006.
Dan ocevida: 24.09.2024.
Dan vrednovanja: 24.09.2024.

Adresa nekretnine

test.zem. 1664 /22 (kat.Cest.zem. 2776/2), k.o.
Makarska- Makar

Tip nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE

katastarska opcina Makarska- Makar

z.k. uloZzak 3058

podulozak -

Cest. zem. 1664/22

povrsina zemljista (m?) 233,00

Vrijednost zemljista (€) 246.596,60

Vrijednost gradevinskih poboljsica (€) 5.400,00

SVEUKUPNO: 252.000,00

Procjenitelj: SUPERVISION d.0.0., Zarko Cuvalo mag.ing.aedif.
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REPUBLIKA HRVATSKA
SPLITSKO-DALMATINSKA ZUPANILJA

UPRAVNI ODJEL ZA UPRAVLJANJE

NEPOKRETNOM IMOVINOM, IZGRADNJU I
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE

KLASA: UP/1943-02/23-0401/0011
URBROIJ: 2181/1-18-04/20-24-0007
Makarska, 16.07.2024. godine

Splitsko-dalmatinska Zupanija, Upravni odjel za imovinsko-pravne poslove, OIB 40781519492, na
temelju ¢lanka 65. 68. i 69. Zakona o opéem upravnom postupku (,,Narodne novine®, broj 47/09. i
110/21), a u vezi s lankom 27. stavak 3. Zakona o izvlaStenju i odredivanju naknade (,Narodne
novine broj: 74/14., 69/17. i 98/19), po zahtjevu Grad Makarska, Upravni odjel za opce poslove i
imovinu Grada, Obala Kralja Tomislava 1, Makarska, OIB: 53515145212 za osiguranje dokaza o
stanju i vrijednosti nekretnina, koji postupak prethodi potpunom izvlastenju nekretnina radi
izgradnje spoja prometnice -nerazvrstana cesta Kralja P. Kre$imira IV u Makarskoj, na Mostenom
potoku, donosi

ZAKLIUCAK

1. Radi osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina odreduje se odevid na licu mjesta dana
31. srpnja 2024. godine s pocetkom u 8.00 sati na nekretninama u K.O. Makarska-Makar,
oznacenim kao :

- dio Cest. zem. 1644/22 u povrsini od 220 m2 upisanog prava vlasni$tva u korist Imperial rivijera
dionicko drustvo za turizam, Jurja Barakoviéa 2, Rab

- dio &.2gr.1106 u povriini od 48 m2.
2. Pozivaju sc vlasnici predmetnih zemljista da u zakazano vrijeme budu na svojoj nekretnini.
3. Qdreduje se vjestatenje po stalnim sudskim vjeStacima:

Supervision d.o.0. po Zarku Cuvalu dipling.grad. sudski vijeStak za graditeljstvo iz Splita,
Domovinskog rata 104 B,

Mag.ing Zeljki Ajduku dipl. ing. sudski vje§tak za poljoprivredu iz Kamenmosta, Domovinske
zahvalnosti 68,

Perica Pulji¢ dipl. ing. geod. sudski vjeitak za geodeziju iz Imotskog, Ante Staréeviéa 9, Imotski,
za davanje nalaza i misljenja o stanju i vrijednosti nekretnina iz tocke 1. ovog zakljucka sukladno
Geodetskom' elaboratu oznake 207 2023 od 19.6.2023. ovlaStenog geodeta Ante Radmana,

mag.ing.geod. et geoingf. broj ovlaftenja Geo 1097 (TRIGONOMETAR d.c.0. HR-21300
Makarska, Vukovarska 10B, te geodetskom elaboratu oznake 208 2022 od 20.06.2023. godine, te
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pravomoénoj lokacijskoj Klasa: UP/1-350-05/22-01/00009, Urbroj:2181-6-05-02-22-0005 od 21.
studenoga 2022. godine, izdanom od Grada Makarska. Upravnog odjela za razvoj Grada,
pravomotna dana 15. 12.2022. godine.

4. Duzni su imenovani vjeStaci odazvati se pozivu ovog Odjela i izraditi pismeni nalaz i
obrazlozeno misljenje, nepristrano i u skladu s pravilima struke, na naé¢in da utvrde i navedu sve
ginjenice koje se odnose na stanje nekretnine, odnosno ¢injenice relevantne za odredivanje
naknade, te ovom upravnom tijelu u roku od 15 dana od dana izvrSenog o¢evida dostaviti nalaz i
misljenje.

5. Naknadu koja pripada imenovanim vje§tacima za izvrdeno vjestatenje obvezan je platiti Grad
Makarska, Obala kralja Tomislava 1, Makarska, o ¢emu e se donijeti posebno rjedenje nakon
dostavljanja nalaza i misljenja.

Obrazlozenje

Predlagatelj Grad Makarska, Upravni odjel za opce poslove i imovinu Grada, Obala Kralja
Tomislava 1, Makarska podnio je ovom tijelu dana 11. prosinca 2023 prijedlog za osiguranje
dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina polozenih u K.O. Makarska-Makar, oznaenih kao Cest.
sem. 1644/22 za dio od 220 m2 i dio &zpgr.1106 za dio od 48 m2, koje nekretnine je potrebno
potpuno izvlastiti radi planiranog zahvata u prostoru izgradnje spoja prometnice -nerazvrstana
cesta Kralja P. Kregimira IV u Makarskoj, na Mostenom potoku.

Za planirani zahvat u prostoru od strane Grad Makarska, Upravni odjel za razvoj grada, izdana je
lokacijska dozvolu Klasa: UP/I-350-05/22-01/00009, Urbroj:2181-6-05-02-22-0005 od 21.
studenoga 2022. godine, a koja je postala pravomocna 15. prosinca 2022, te rjesenja o ispravel
gregke 2 Klasa: UP/I-350-05/22-01/00009, Urbroj:2181-6-05-02-22-0008 od 3. srpnja 2023.

U prijedlogu je predioZeno da se u predmetnom postupku kao vjeftaci odredi netko od niZe
navedenih sudskih viedtaka procjenitelja i to: Inosalav Nikoli¢, dipLing.grad., Put Vrila 3, Omig
(MENTE FORTE d.0.0.), Katja Mar¢e, dipl. ing. grad., Put mlikarica 32, Makarska, Zarko Cuvalo,
mag.ing.aed. Domovinskog rata 104 B, tri vjestaka mjernika GEOID d.o.0. Sinj, Sctaliste Alojzija
Stepinca, GEOSERVIS d.o.0. Podstrana, Poljickih knezova 24, Perica Pulji¢ dipl. ing. geod., Ante
Starteviéa 9, 21260 lmotski, te tri vjeStaka poljoprivredne struke Zeljko Ajduk dipling.agr,
Domovinske zahvalnosti 68, 21262 Kamenmost, Zdravko 8kari¢ dip. ing. arg. Zmovacka 3, Split,
Lada Ramljak, dipl. ing. agr , Doverska 40, Split.

Ovo tijelo je zakljuc¢kom/pozivom od 16. svibnja 2024. sukladno ¢lanku 27. Zakona o izvladtenju i
odredivanju naknade pozvalo sve stranke da se u roku od 8 dana od dana zaprimanja i objave
poziva, suglase s jednim od predloZenih procjenitelja gradevinske struke, jednim od predloZenih
vijcstaka agronomije/poljoprivredne struke i jednim od predloZenih vjestaka mjernika geodetske
struke, odnosno da u istom roku predloZe do tri procjenitelja odgovarajuce struke, a s obzirom na
karakteristike nekretnine za koju se procjena obavlja. U pozivu je naznaceno upozorenje da ukoliko
se vlasnik nekretnine odnosno posjednik nekretnine u utvrdenom roku ne izabere ni jednog
predlozenog procjenitelja ili ne predlozi procjenitelja, smatrat ée se da je suglasan da se osiguranje
dokaza o stanu i vrijednosti nekretnine povjeri bilo kejem od predloZenih procjenitelja, kako je
propisano ¢lankom 27. st. 2. Zakona o izvladtenju. i odredivanju naknade.
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Nitko od pozvanih vlasnika nije se ogitovao o predloZzenim vjedtacima, pa je odluku o izboru osoba
viestaka donijelo ovo upravno tijelo.

Odredbom &lanka 65. stavak 1. Zakona o opéem upravnom postupku, propisano je da se dokaz
moZe izvesti vjeStatenjem kad je za utvrdivanje ili ocjenu odredene &injenice koja je bitna za
rjeSavanje upravne stvari potrebno posebno struéno znanje kojim sluzbena osoba ne raspolaze, a
stavkom 2. istog &lanka da sluzbena osoba odreduje vjeStaéenje po sluzbenoj duznosti ili na
prijedlog stranke, te da ¢e se za vjestaka zakljugkom adrediti osoba koja je odgovarajuce struke, a
ovlastena je za davanje misljenja o pitanjima odgovarajuée struke ili je osoba registrirana za
vjestacenje.

lzabrani vjeStaci imenovani su stalnim sudskim viedtacima za podrugje Zupanijskog suda u Splitu,
te je sukladno ¢l. 65. st.1. ZUP-a odlu€eno kao u izreci ovog zakljucka, te se isti upozoravaju u
smislu €. 162. st. 2. i 4. ZUP-a da imaju pravo na nagradu i naknadu stvarno nastalih troskova
povodom provedenog vieStadenja, te su duzni u roku od 30 dana od dana dostave nalaze i
misljenja, ovom tijelu postaviti zahtjeva za naknadu trodkova i nagradu s priloZenim troskovima.

Clankom 69. ZUP-a propisano je da je vlasnik odnosno posjednik duzan dopustiti da se odevid
provede, dok je ¢lankom 60. Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade propisano da ée sc
novéanom kaznom u iznosu od 500,00 Kn do 5.000,00 kn kazniti za prekriaj fizicka osoba ako
ometa ili ne dopusta obavljanje ocevida radi osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina za
koju se predlaZe izvlastenje.

Odluka o troSkovima postupka temelji se na &l 27. st. 4. Zakona o izvladtenju i odredivanju
naknade, a u vezi s ¢l. 161, st. 4. ZUP-a.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog zaklju¢ak nije dopuStena poseban Zalba (¢lanak 77. zakona o opéem upravnom
postupku).

Gt
S hamnsts:

Dostaviti:

- Grad Makarska, Obala kralja t Tomislava 1, Makarska,
. Imperial Riviera d.d. Jurja Barakoviéa 2, Rab,

. Bandcom d.o.0. V. Nazora 13, Makarska,

.- Supervision d.o.o. Domovinskog rata 104 B, Split,

. Zeliko Ajduk dipl. ing., Domovinske zahvalnosti 68, Kamenmost
. Perica Pulji¢ dipl. ing. geod. Imotski, Ante Stardeviéa 9, Imotski,
. U spis

N R W N e
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Postupajudi po zahtjevu Narucditelja:
RH, SDZ, UPRAVNI ODJEL ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE, PO ZAHTJEVU GRADA MAKARSKE,
OBALA KRALJA TOMISLAVA 1, MAKARSKA

ZAKLJUCAK, KLASA: UP/I 943-02/23-0401/0011, URBROJ: 2181/1-18-04/20-24-0007, Makarska,
16.7.2024. godine

izvrsili smo istraZivanje kako bi izrazili nase misljenje:

zbog osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina predvidenih za potpuno izvlastenje
zemljista u K.O. Makarska- Makar, Splitsko - dalmatinska Zupanija, Upravni odjel za imovinsko -
pravne poslove, temeljem odredbe ¢lanka 58. Zakona o opéem upravnom postupku ("Narodne
novine" broj: 47/091i110/21), a u svezi s lankom 35. Zakona o izvlastenju i odredivanju naknade
("Narodne novine" broj: 74/14, 69/17, 98/19), u postupku predlagatelja Grada Makarska, Upravni
odjel za opce poslove i imovinu Grada, Obala kralja Tomislava 1, Makarska, OIB: 53515145212,
zastupano po zakonskom zastupniku, radi izgradnje spoja prometnice- nerazvrstane ceste Kralja P.
Kre$imira IV. u Makarskoj, na Mostenom potoku s pripadaju¢om infrastrukturom. Naglasavamo,
procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih podataka kao i podataka
koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja.

nekretnine: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: cest.zem. 1664 /22 (kat.Cest.zem. 2776/2), k.o. Makarska- Makar
dan kakvoce: 13.10.2006.
dan ocevida: 24.09.2024.
dan vrednovanja: 24.09.2024.
Opis nekretnine: Predmetna nekretnina je gradevinsko zemljiste koje se nalazi unutar ceste Kralja P.

Kre$imira IV, cca 90m sjeverno od obalne crte, koja u naravi, u pojasu potpunog
izvla$tenja, predstavlja poplocCani betonski plato, kao Cest. zem. 1664/22, povrsine
izvlasStenja 220,00 m2. ZemljiSte je ravno, pravilnog je oblika i ima neposredan pristup
naJPP.

Prema Izmjenama i dopunama PPU Grada Makarska, 1. kori$tenje i namjena

povrsina ("Glasnik Grada Makarske", br.8/06,16/07,17/08,19/09,3/16 i
9/20), predmetna nekretnina se nalazi u zoni javne namjene - IS

Osnovica za vrednovanje: Trzis$na 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, opée stanje i relativou potraznju za nekretninama na trzistu

Trzisna vrijednost trajnih povrsina javne namjene utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji
neposredno prethodi‘isklju¢ivanju zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjukturnog razvoja (nacelo

prethodnog ucinka, ¢l. 47 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina), odnosno promatra se uporabno svojstvo

nekretnine (stanje odnosno kakvoca nekretnine) prije njezine promjene namjene koja je povod izvlastenja
(cl. 4, tocka 43. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ) lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost
zemljista.
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Prema Izmjenama i dopunama PPU Grada Makarska, 1. kori$tenje i namjena povrsina ("Glasnik Grada
Makarske", br. 8/06, 16/07,17/08,19/09, 3/16 i 9/20), predmetna nekretnina se nalazi u zoni javne
namjene - IS, kao Cest. zem. 1664/22, k.o. Makarska- Makar (kat.¢est.zem. 2776/2, k.o. Makarska- Makar).

Crenrats I 4B 250
Lorakaor @z 4pa 790
Fax O &84 605
N1 «38% 71 204 688

LR 23200 1100225060
Tojekiirange | nedzo o 250 BB ES
E.mst. geoprofes@pecpooieda b
e W LODITIKE AT

Diorxo drubive za g ke poskove, gri
Surwikanska 43, 21000 Spit. Hivelska

Zupanija splitsko - d Grad Makarska

{zmjens i dopune

Naziv prostornog piana: Prostornog plana uredenja Grads Makerske

Naziv kartografskog prikaza: Koriétenje | namjena povrdina

Broj kartografskog prikaza: 1 Mijeriio kartografskog prikaza: 1:25000
Odluka o izradi plana: Odluka predstavniékog tijela o donodenju piana:
"Glasnik Grada Makarske”, broj 5/15, 3/16, 8/16 1 21117 "Glasnik Grada Makarske”, broj 9/20

Javna rasprava: objavliena 28. 64. 2017, ponovna Javni uvid odrian: od 05.06. do 20.06.2017., ponovni
javna rasprava: objaviiena 02. 07. 2018.. druga javnl uvid odrian: od 6.07. do 21.07.2018., drugl ponovn}
P javna rasprava: objavijena 10. 12, 2019. javnil uvid odrian: od 20.12.2019. do 20.01.2020.

Patat tijela odgovornog za provodenje javne Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:
rasprave:

Tondi Vukovié, dipl.iur.
Voditel] Odsjeka za prostorne plansku dokumentaciju

Suglasnost na plan prema &lanku 108. Zab op denju (NN 153/13 65/17, 114718, 3%/19 | 98/15)

Klasa: 350-02/20-11/14 Datum: Zagreb, 3. lipnja 2020.
Ur.broj: 531-06-1.1.20.7

Pravna osoba koja je izradila ptan: Geoprojekt d.d.

| PROMET - CESTOVNI PROMET
TR NACELNA TRASA OBILAZNICE MAKARSKE

postojpte [ planirano

GRADEVINSKO PODRUCJE GRADA | NASELJA

SVE JAVNE | DRUSTVENE NAMUENE - D
D2 - SOCIJALNA, D4 - PREDSKOLSKA/SKOLSKA. D7 - VIERSKA

DRZAVNA CESTA KORIDOR DRZAVNE CESTE
POSLOVNA NAMJENA
ZUPANIJSKA CESTA K1 - PRETE2ITO USLUZNA, K2 - POSLOVNO STAMBENA
K3 - KOMUNALNO SERVISNA
LOKALNA CESTA GOSPODARSKA NAMJENA
R -PRI ZANAT
oy o @ MOGUC! ILI ALTERNATIVNI KORIDOR (TRASA) CESTE 12 - PRETEZITO SKa

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

SPORT! - R 1J J - NO
ORTSKO - REKREACIISKA NAMJENA - KOP T1-HOTELL; T2 - TURISTICKO NASELJE; T3 - KAMP

R1 - SPORT | REKREACIJA; R2a - SPORTSKI CENTAR DUGHS

R2b - SPORTSKO - REKREACLISKI CENTAR PLATNO; R4 - TENIS TERENI
SPORTSKO - REKREACIJSKA NAMJENA - MORE

R7 - VATERPOLO IGRALISTE

JAVNE ZELENE POVRSINE

Cest.zem. 1664-22 (kat.Cest.zem. 2776-2), k.0. Makarska- Makar 14



irom da se radi o zemlji$tu javne namjene, Procjenitelj pregledava prostorno plansku dokumentaciju koja
vaZila prije Izmjenama i dopunama PPU Grada Makarska, 1. koristenje i namjena povrsina ("Glasnik Grada
takarske”, br. 8/06,16/07,17/08,19/09,3/16 i 9/20}, a to je PPUO Makarska, 293. Granice gradevinskog
podrucja, veljaca 1984. godine, kako bi se utvrdila namjena zemlji$ta - nagelo prethodnog utinka. Uvidom u
navedeni plan utvrduje se da se predmetni dio nekretnine nalazi u zoni gradevinskog podruéja gradova i

naselja gradskog karaktera.

Sukladno ZPVN, te temeljem nacela prethodnog udinka kao mjerodavan se uzima Plan:
PPUO Makarska, 293. Granice gradevinskog podrucja, velja¢a 1984. godine, predmetna nekretnina
se nalazi u zoni namjene gradevinskog podruéja gradova i naselja gradskog karaktera.
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 LokacyA
Makro

Grad Makarska zauzima sredi$nji poloZaj u Makarskom primorju, smje$tena podno planine Biokovo. SrediSte
je Makarskog primorja (poznato pod imenom, Makarska rivijera), mikroregije koja se proteZe od Brela na
zapadu do Gradca na istoku. Makarska s gradskim naseljem Veliko Brdo ima 13 834 stanovnika. Glavna
gospodarska djelatnost Makarske, kao i cijele regije, je turizam. Turistima je na raspolaganju veliki broj
leZajeva u hotelskom i privatnom smjeStaju.

Mikro

Predmetna nekretnina je zemlji$te koje se nalazi unutar ceste Kralja P. Kresimira IV, cca 90m sjeverno od
obalne crte, kao ¢est. zem. 1664 /22 k.o. Makarska- Makar. U neposrednoj okolici su izgradena gradevinska
zemlji$ta. Predmetni dio zemlji$ta ima neposredan pristup na JPP.
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éest. zem. Povrsina (m?) | . P? vrsina 2 Z.U. k.o. Vlasnik
izvlasStenja (m?)
BANDCOM D.0.0.
1664/22 233,00 220,00 3058 M?wkal'fka' MAKARSKA, VL.N
akar AZORA 13

Prema PPUO Makarska, 293. Granice gradevinskog podrudja, veljaca 1984. godine,
predmetna nekretnina se nalazi u zoni namjene gradevinskog podrucja gradova i naselja

gradskog karaktera.
- Posjednik:

"BANDCOM" D.0.0., MAKARSKA, V.NAZORA 13 (VLASNIK)
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11.  OPCIVRIJEDNOSNI 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 domadi. Standardni uzroci za smanjenje potraZnje su
previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na
depozite.

MoZemo zakljuliti 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, posljediénu korekciju

cijena.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i trogkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajudi u obzir postojece obicaje u
uobitajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

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 pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trzi¥na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Tr¥i%na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moZe se utvrditi i iz pribliZzne vrijednosti
zemljidta, ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na temelju
broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemlji$noknjiZnog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise
zemlji¥noknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih
tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica 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 kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzine vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

12.1. Odabir metode procjenjivanja
Obzirom da se radi o osiguranju dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina, a u skladu sa Zakonom, za procjenu
predmetnog zemljista odabire se poredbena metoda.

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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12.2. Prikaz i analiza podataka za zemljita

Poredba 1:

Gradevinsko zemlji$te u Makarskoj, na k.¢.z. 352/2 k.o. Makarska- Makar, u povrsini od 1.481,00 m? u zoni

IZGRABENI DIO. Datum ugovora 6.5.2022. u iznosu od 1.405.000,00 €.
Osnovna obiljeZja:

katastarska opéina: Makarska- Makar

katastarska Cestica: 352/2

kategorija zemljista: 1. ktg.

veli¢ina zemljista: (m2) 1.481,00

cijena: (€) 1.405.000,00 948,68 €/m*
datum: 6.5.2022,

zona prema planu: IZGRADENI DIO

Prema Izmjenama i dopunama PPU Grada Makarska, 4. gradevinska
podrudja naselja (Glasnik Grada Makarska, broj 9/20)

1711515
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLISTE (GZ)
iD PN (PU) 4783796
Vrsta ugovora KP - KUPOPRCDAIA
Datum prvog evidentirania ugovors u ZKC-u 15.07.2022
Povriing u prometu 1.481,60
Vrijednost nekretnine (KN) 10.601.687,42
Vrijednost nekretnine {EUR) 1.405.000,00
Datum ugovera 06.05.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijidta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno ¢ tome podlijeZe ¥ promet njegovoj naplati.

» Promet podiijeZe pladanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
¢ PDV ukljuden u prikazansj cijent NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok MAKARSKA - GRABDEVINSKO 2
PreteZita namjena cencvnog bloks SQS-E%RAXBEVINSKO PODRUCJE GRADA I

izgradenc neizgradenc neuredens

NI

g GRABEVINSKO PODRUC.E NASELJA
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Poredba 2:
Gradevinsko zemlji$te u Brelima, na k.¢.z. 1454/1, k.o. Brela, u povrsini od 58,32 m? u zoni IZGRAPENI DIO.
Datum ugovora 18.3.2022. uiznosu od 50.000,00 €.

Osnovna obiljeZja:

katastarska opcina:
katastarska Cestica:

kategorija zemljista:

veli¢ina zemljista: (m2)
cijena: €)
datum:

zona prema planu:

ID ZKC
Datum e
Vrsta nekretnine

1D PN {PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u
Povrding u prometu

Vrijednost nekretnine (KN}

Vrijednost nekretnine {EUR)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u
neovisno ¢ tome podliieZe i promet njegovof naplsti

Promet podiijeZe placanju PDV-3
Stopa PDV-a {%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijent
Optiranje

Status podatks
Cjenovni blok

Pretefita namjena cienovnog bloka

12GR

Brela

1454/1

1. ktg.

58,32

50.000,00 857,34 €/m*
18.3.2022.

IZGRADENI DIO

Prema PPUO Brela, 4A. Gradevinska podrudja - naselja Brela
("Glasnik - sluzbeno glasilo Op¢ine Brela” broj 9/21)

1638621

24,9.2024.

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4716965

KP - KUPOPRODAZA

20.04.2022

58,32

378.514,80

50.000,00

18.03,2022

Iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

PREUZETO OD PU
BRELA - GRADEVINSKO 4

GP - IZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA PRETEZITO MIESOVITE
NAMIENE

cP | GpP IZGRADENI / NEIZGRADENI DIQ GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA
PRETEZITO MJESOVITE NAMJENE
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Poredba 3:
Gradevinsko zemlji$te u Promajnoj, na k.¢.z. 7542/2, k.o. Bast- Baska Voda, u povrini od 467,25 m? u zoni
IZGRADENI DIO. Datum ugovora 5.11.2023. u iznosu od 600.000,00 €.

Osnovna obiljeZja:

katastarska opéina: Bast- Baska Voda

katastarska Cestica: 7542/2

kategorija zemljista: 1. ktg.

veli¢ina zemljista: (m2) 467,25

cijena: (€) 600.000,00 1.284,11 €/m?
datum: 5.11.2023.

Zona prema planu: IZGRADENI DIO

Prema Izmjenama i dopunama PPUO Bagka Voda, 4. Gradevinska
podrucja naselja i izdojena gradevinska podrudja ("Glasnik"-
Sluzbeno glasilo Op¢ine Baska Voda, 19/24)

ID ZKC 2020304

Datun: pregleda 24,6.20%4,

Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ}
ID PN {PL) 5178200

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u 22.01.2024
Povrsinzg u prometu 457,25

Vrijednost nekretnine {KN) 4,520.700,00
Vrijednost nekretnine {(EUR) 600.000,60

Datum ugovera 05.11,2023
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikezana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno ¢ tome podiijeZe i promet njegovoj naplati,

* Promet podiijede placanju PDV-a NE
s Stopa PDV-a {%) 25
* PDV ukdjuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatks PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PROMAJNA - GRADEVINSKO
Pretedits namjena cjenovnog bloks ggééﬁgﬁ%ﬁgég? GRADEVINSKOG

r | IZGRADENI DIO
1 - GRADEVINSKOG PODRUGJA NASELJA
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Poredba 4:
Gradevinsko zemlji$te u Promajnoj, na k.¢.z. 2970/8, k.o. Bast- Bagka Voda, u povrsini od 244,00 m? u zoni
1ZGRADENI DIO. Datum ugovora 12.8.2021. u iznosu od 183.000,00 €.

Osnovna obiljezja:
katastarska op¢ina: Bast- Baska Voda
katastarska Cestica: 2970/8
kategorija zemljiSta: 1. ktg.
veli¢ina zemljista: (m2) 244,00
cijena: (€) 183.000,00 750,00 €/m*
datum: v 12.8.2021.
zona prema planu: IZGRADENI DIO
Prema Izmjenama i dopunama PPUO Baska Voda, 4. Gradevinska
podruéja naselja i izdojena gradevinska podrudja ("Glasnik"-
SluZbeno glasilo Op¢ine Baska Voda, 19/24)
ID ZKC 1672317
2 e
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4615406
Wrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u 12,05.2022
Povriinz u prometu 244,00
wrijednost nekretnine (KN} 1.370.932,60
Vrijednost nekretnine (EUR) 182.000,00
Datum ugovera 12.08.2021
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe I promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe plalanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-a (%) 25
o PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
o Optiranie NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PROMAIMA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

PreteZita namjena ¢jenovnog bleka

| IZGRADENI DIO
| GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA
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12.5. Meduvremensko 1z1ednacen]e

113.1.4.

]

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
IMolimo korisnike da pri koristenju p

Users are kindly

a3
04

2002 ol

Q3

camaE

Q3

204, Qi

2021 Qt

Q4

Q4

128.25
13067,

132,95

134,19
139,03 -
141,44,

144,

152,25

157 94

162,44,

170 11% S

17366

179.63

180,09
186.24.

189.41

Jdataka navedu izvor,

e

111,34
110 83

08 66;

113, a7

118,77
12030

O

124,98

13643
137.66

141

usss

146,93
154,70,
158,63,
151,09,

156.03

13212

13423,
133,35
13745

135,20
143,00

145,56

48,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58,

18439

19311

19582

14079, 12539 10931
14254 12630 115,90
14109 12691 11335
14545, 12761 11945
4145,4‘3 132,80 115,71
162,65, 134,34
154,60, 138,18
158320 14251 12
168,63, 147,28
175.12) 151562
182,31, 16580 1
193,94, 160.87 1
19334, 166,65
19962 170,86
20440, 168,50
20663 179,04
210300 18147 170,84

Indeks / dan vrednovanja:

Korekcijski faktor:

Meduv.izjedn.cij. (€/m

Makarska- Brela ’Baét- Basgka Bast'-'Ba§ka
Makar Voda Voda
352/2 1454/1 7542/2 2970/8
6.5.2022. 18.3.2022. 5.11.2023. 12.8.2021.
1.481,00 58,32 467,25 244,00
1.405.000 50.000 600.000 183.000
o 948,68 857,34 1.284,11 750,00
; dan transakcu 151,52 147,28 179,04 138,18
181,47 181,47 181,47 181,47
1,20 1,23 1,01 1,31
1.136,20 1.056,36 1.301,54 984,97
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12.6. Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajuéih poredbi
Interkvalitativno izjednacenje

Procjenjivana Poredba Poredba Poredba Poredba Poredba
nekretnina br. 1 br. 2 br. 3 br. 4 br.5
Makarska- Makarska- Brel Bast- Baska | Bast- Bagka

Makar Makar a Voda Voda
2775 352/2 1454/1 7542/2 2970/8

NASELJE

Zona prema planu: GRADSKOG IZG%?SENI IZGRADENI DIO lZG};?gENI IZGT;I\(?EN]
KARAKTERA

Meduvremenski - 1.682717,46 | 61.607,14 | 60814343 | 24033152

izjednadena cijena

Povrsina Cestice 220,00 1.481,00 58,32 467,25 244,00

Cijena po m?

Keoficijent iskoristivosti

1.136,20

1,40

1.056,36

1.301,54

984,97

1,20

Koef. za preratunavanje

i 2
cljena po m

Kolni pristup

o 1,19 1,19 1,45 1,10 1,10
Faktor o 1,00 0,82 1,08 1,08
povecanja/umanjenja

Pril daij

rilagodena prodajna 896,71 1.136,20 867,78 1.411,45 1.068,14

da

pom®

Opterecenost zemljista ne ne ne ne
Komunalna z parcelu uz parcelu uz parcelu uz parcelu uz parcelu
infrastruktura vz pa p P p p
Veli¢ina zemljidta - u
odnosu na min. za zonu 220,00 1.481,00 58,32 467,25 244,00
prema Planu
Plan u primjeni da da da da da
Pravni i stvarni razlozi uredno uredno uredno uredno uredno
Uskladenost sa
prostormm. planom u da da da da da
ostalom ( $irina
H_gradevinske Lestice...)
Prilagodba (ktg 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
zemljista)
- m >
Prodajna cijena po m 1.136,20 867,78 1.411,45 1.068,14
nakon prilagodbe
Indikator vrijednosti e S P 5
s _], o 1.136,20 ’867,7’8 1.411;’,:45’ ' .,:1.06’8,14, ~’

Cest.zem. 1664-22 (kat.éest.zem. 2776-2), k.o. Makarska- Makar

25



STATISTIRA | ... _
Prosjek: 1.120,89
Odstupanje od prosjeka: 15,31 -253,12 290,56 -52,75
Kvadrat odstupanja: 234,39 64.068,29 84.423,24 2.782,52
Suma: 151.508,44
Standardno odstupanje: 194,62 17,36%
Pravilo dva-sigma (#): 389,24
Odstupanja od prosjeka: 0,01 -0,23 0,26 -0,05
Odstupanja od dva-
. ne ne ne ne
sigma:
— — " o
Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( 0,00% 21,73% 7.79% 7.79%

¢l. 19 Pravilnika )

Izra¢unata vrijednost €/m?

Uskladena vrijednost €/m?

Povr§ina nekretnine (m?)

Prometna vrijednost (€)

Cest.zem. 1664-22 (kat.Gest.zem. 2776-2), k.0. Makarska- Makar 26




|
i
|
i
|
]

o : KN¢ 'LASTENU NEKRETNINU
( Zakon 0 proc;em vn]ednostl nekretnma NN 78/15 )

Prema ¢l. 46. st. 3. cit. Zakona predmetni dio Eestice je povrina javne namjene:

»Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina povrsine javne namjene dijele se na:

3. povrsine u privatnom vlasni$tvu koje se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim planovima (budude
povrsine javne namjene)”.

Prema ¢l. 49. cit. Zakona trzi$na vrijednost buduéih povrsina javne namjene iz ¢l 46. to¢. 3. utvrduje se na
temelju odredbi koje se odnose na nacin procjene naknade za izvlaétene nekretnine.

Prema €1. 50. cit. Zakona potrebno je utvrditi:

1. uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrdenom
uporabnom svojstvu nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

2. Zivotne uvjete i uvjete koristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje imao koristeéi se uporabnim
svojstvima nekretnine radi procjene:

- povecanja naknade za posljedi¢ne gubitke koji nastaju zbog izvladtenja (u daljnjem tekstu: posljedi¢ni
gubitci)

- smanjenja naknade za posljedi¢ne dobitke koji nastaju zbog izvlastenja (u daljnjem tekstu: posljedi¢ni
dobitci).

(2) Dvostruko uzimanje u obzir istih uporabnih svojstava nekretnine nije dopusteno.

(4) Iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i
posljedi¢nih gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne moZe biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog zemljista.

NEMA POSLIEDICNIH DOBITAKA NITI GUBITAKA

UKUPNA NAKNADA ZA POTPUNO IZVLASTENU NEKRETNINU
= GUBITAK PRAVA + POSLJEDICNI GUBITCI - POSLJEDICNI DOBITCI
= 246.596,60 + 0,00 - 0,00 = 246.596,60 €
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14.  PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINSKIH PRIPADNOSTII POBOLJSICA.

Umanjenje za

edini¢na cijena " - s
J ) troSnosti starost Vrijednost

Gradevinske poboljsice Kolid¢ina (€/m?)
(%)

Betonski oplo¢nik na uvaljanoj
podlozi povrsine 100,00 m?. 100,00 60,00 10% 5.400,00
Obracun po m?

Napomena: Na predmetnoj ¢estici nalazi se ab zid obloZen kamenim plo¢ama kao i betonske skale obloZene
kamenim plo¢ama zajedno s pomo¢nim objektom. Nismo u saznanju u &ijem su vlasnistvu te se neée
obracunavati kao poboljsica.

Ukupna vrijednost gradevinskih poboljsica (€) 5.400,00

Napomena:

Prema Clanku 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina na sve
poboljsice koje su terenski identificirne, te su prikazane u tablicama primjenjuje se
umanjenje vrijednosti zbog starosti i tro$nosti.
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15,

| ZAKLJUCAK O PROCJENJENO] VREDNOSTI NEKRETNINE

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

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji:

Cest. zem. 1664 /22 (kat.Cest.zem. 2776/2), k.o. Makarska- Makar

na dan kakvoce: 13.10.2006.
na dan ocevida: 24.09.2024.
na dan vrednovanja: 24.09.2024.

misljenja smo da je:

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

VRIJEDNOST GRADEVINSKIH
poBoLjSICA

SVEUKUPNO:

- Trzisna vrijednost (TV):

iznosi

~ 2 4’6.'59'6, 60 . € |

540000 €

252.000,00 €

zaokruZeno (temeljem Pravilnika &l
68. stavak 5. - zaokruZivanje)

Iskazana trZisna vrijednost predstavlja osnovicu za obra¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obra¢unava PDV (Porez
na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13,
143/14, 115/16, 106/18), tada iznos PDV-a nije sadrZan u iskazanoj trZi$noj vrijednosti.

Procjenu izradio:

Zarko Cuvalo mag.in

Stalni sudski viestak z

{ procjenu vrijednosti nekret,

Gest.zem. 1664-22 (kat.Cest.zem. 2776-2), k.o. Makarska- Makar

Procjenu ovijerio:

Zarko Cuvalo mag.ing.
SUPERVISION D.O.0.

g

}
SUPERVISION d.o.c.
ed,:f.sm,cr
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16.2. Dokumentacija

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Makarskoj

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL MAKARSKA

Stanje na dan: 16.09.2024. 12:58 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcéina: 317063, MAKARSKA-MAKAR Broj ZK ulo$ka: 3058

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 1664/22 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemijista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
destice)
1. 1664/22 |MASLINJAK 233
UKUPNO: 233
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnié€ki dio: 1/1
BANDCOM D.0.0. MAKARSKA VL.NAZORA 13
C
Teretovnica
Rbr. l Sadrzaj upisa 1znos IPrlm]edba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemifi&ne knjige na datum 16.09.2024.

Zemljisnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.09.2024. 13:05:47 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

2
e
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
MAKARSKA

Stanje na dan: 16.09.2024. 13:04

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MAKARSKA-MAKAR (Mbr. 317063)
: Posjedovni list: 2251

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalilte odnosno sjediSte upisane osobe OlB

1/1 "BANDCOM" D.0.0., MAKARSKA, V.NAZORA 13 (VLASNIK) 63424366196

Podaci o katastarskim &esticama

- Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske . " Posebni
b e Povriina/ Broj
ot | & | katastarske |Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravai Primjedba
Lestice zgrade o re¥imi
2776/2 UL.K.P.KRESIMIRA 233 9
MASLINJAK 233
2776/3  |UL.K.P.KRESIMIRA 67) 9
MASLINJAK 67
Ukupna povr§ina katastarskih Eestica 300

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnigtvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu,
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il NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. MAKARSKA-MAKAR
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 2776/2

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA MAKARSKA

Stanje na dan: 16.09.2024.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
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HRED OVLASTENDG INZENJERA GEGDELIJE
PERICA PULNC, pire ivo

ANTE STARCEVICA 9, 21260 IMOTSKE
Tat o¥ax: DZT DA% 131 Mok ORY DOT 4T 35 KoMz 246008 )h.ﬁ;yﬂ\flwsl!:r

NALAZ I MISLIENIE VIESTAKA GEODETSKE STRUKE

Klasa: UP/-943-02/230401 0011
PREM.AGATELY:
I. Grad Makarska

RADI: osiguranja dokeza

SADRZAL

MNalaz § misijenje vieStaka

Skica lice mjesta M=1:500/1000 s 7k stanjem i katastarskim stanjem
Foto dokurmentacija

zvjesde o upisanim posjednicima

s s " @

Imotski, L&, rujan 2024,
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HRED OVEASTENGD INRENIERA SEQLEZIIE
N
PERICA PULJC, o, ive

ANTE STAREEVICA 8§, 21260 IMOTSK]
TELFAR: DR B4 131 Mow: 0% DOT 47 3% Fouasl warsa prakmsiBisd by

Predimet nalaza § mislienja su dvije neknetnine smjeftene u ulicd Kralja P. KreSimira 1V u
Makarskoj. Prva nekretning se nalazi uz sjeveroistoéni rub hmela -Dalmacija™ 1 na njoj se
nubazi 9 Cempresa i 9 betonskih stupica. Druga nekretnina Je polozena uz stambenu zgradu na
Jugozapadnoj strani i slui kao prometna povidina podijeliena na dio poplatan betenskim
plocama i betoninani die. Uz zgradu se naluze ornadenn parking mjesta kaja dijelo ulaze u
predmetnu nekretning. U jugoisteénom dijelu se nalazi ogradeni zefeni odok u oblike trokuts o
kojem se nalaxi odlagaliste zs smeée kao § betonske stepenice.

Sastavni dijelovi nekretnina u k. o. Makarska prikazani su u shijededa) tablici:

KATASTAR
AB-C-D-A dio & zem. 2775 48 m?
E-F-G-H-E & zem, 277612 220 md |
UKUPND 268 m?
ZEMLJISNA KNJIGA
A-B-C-D-h dio &. zgr. 1106 48 m?
E-F-G-H-E & zem, leaaf2z 220 m* |
UKUPNO 268 m?

Stalni sudski viestak za peoderiju;

Perica Pulji¢, dipl. ing. peod,
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16.3. Prostorno-planska dokumentacija

Centeatn 021404 250
t Dresior Gt 284 390
Fan 23 4B4 655
xzr{r +485 21 924 08¢

R ZIROU0 L. 11DOFLYID

Dionidko dwditvo za geodetske poslove. gradevinsko projerbirans | nadzor o XTI
Sukoiianska 43, 231000 Spha. Hrvalska

Eomay groproipgipeomoist b
Viet oW Gororink e

2Zupanija splitsko - daimatinska

Grad Makarska

izmjene i dopune

"Glasnik Grada Makarske", broj 5/15. 3/16. 8/161 21/17

Nazlv prostorniog piana: Prostornog plana uredenja Grada Makarske

Nazlv kartografskog prikaza: Koriftenje i namjena povrsina

Broj kartografskog prikaza: 1 Mjerilo kartogratskog prikaza: 1:25000
Odiuka o izradi plana: Odiuka pred: i¢kog tijela o o $enju plana:

"Glasnik Grada Makarske”, broj 9/20

Javna rasprava: objavijena 28. 04. 2017, ponovna
javna rasprava: objaviiena 02. 07. 2018., druga
ponovna javna rasprava: objavijena 10. 12. 2019,

Javni uvid odr2an: od 05.06. do 20.06.2017., ponovni
javni uvid odran: od 8.07. do 21.07.2018.. drugi ponovn]
Javn! uvid odran: od 20.12.2019. do 20.01.2020.

Petat tijela odgovornog za provodenje javne Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:

rasprave:

Ton¢i Vukovi¢, dipl.iur.
Voditelj Odsjeka za prostomo plansku dokumentaciju

Suglasnost na plan prema ¢lanku 108. Zakona o prostornom uredanju (NN 15313 i 65/17, 114/18, 39/19 | 98/19)

Klasa: 350-02/20-11/14
Ur.broj: 531-06-1-1-20.7

Datum: Zagreb. 3. lipnja 2020.

Pravna osoba koja je izradita plan: Geoprojekt d.d.

e R

PROMET - CESTOVNI PROMET

BEEBRe® NACELNA TRASA OBILAZNICE MAKARSKE GRADEVINSKO PODRUCJE GRADA | NASELJA

pmo,-'mlnlamm - - SVE JAVNE | DRUSTVENE NAMJENE - D
i Sk ol D2 - SOCIJALNA, D4 - PREDSKOLSKA/SKOLSKA, D7 - VJERSKA

DRZAVNA CESTA KORIDOR DRZAVNE CESTE
POSLOVNA NAMJENA

ZUPANIJSKA CESTA K1 - PRETEZITO USLUZNA, K2 - POSLOVNO STAMBENA
K3 - KOMUNALNO SERVISNA

LOKALNA CESTA

GOSPODARSKA NAMUENA
- ZANATSKA

MOGUCI ILI ALTERNATIVNI KORIDOR (TRASA) CESTE 12 - PRETEZITO

SPORTSKO - REKREACIJSKA NAMJENA - KOPNO

R1- SPORT | REKREACIJA; R2a - SPORTSKI CENTAR DUGIS

R2b - SPORTSKO - REKREACIJSKI CENTAR PLATNO; R4 - TENIS TEREN}

SPORTSKO - REKREACHISKA NAMJENA - MORE

R7 - VATERPOLO IGRALISTE

UGOSTITELJISKO TURISTICKA NAMJENA
T1 - HOTELL T2 - TURISTICKO NASELJE; T3 - KAMP

JAVNE ZELENE POVRSINE
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