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3. PROCJENA

UVOD | METODOLOGIJA

Trzigna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla posti¢i na trzistu u onom
frenutku u kojem se provodi procjena, u uobicajenom poslovnom prometu nekretnina
sukladno pravnim datostima, ginjeniénim svojstvima i naro&itim osobitostima, a iskjucujuci

utjecaje posebnih, trZiSNo nemjerljivin odnosa.

Pri izracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o frenutacnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te viastita

iskustva.

Utvrdivanje trzisne vrijednosti predmetne nekretnine izviieno je na femelju pregleda

nekretnine na licu mjesta i prikupljenih podataka od strane narucitelja.
Procjena je izradena uvidom u fotokopije viasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto
ne odgovaramo.

7a izraéun trzigne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi i izvori podataka :
e Zakon o viasnistvu i drugim stvarmim pravima (N.N. broj 91/1996, 70/2000, 114/2001,

79/2006, 141/2006 i 146/2008)

o Zakon o zemijignim knjigama (N.N. broj 91/ 1996, 70/1997, 114/2001, 100/2004, 107/2007
i 152/2008)

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (N.N. broj 36/1995, 70/1997, 128/1999, 57/2000,
129/2000, 59/2001, 150/2002, 26/2003, 82/2004, 108/2004 | 178/2004)

e Zakon o prostornom uredenju i gradnji (N.N. broj 76/2007 i 152/2008)

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (N.N. broj 107/2007.)

e Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata (N.N.R.H. broj 52/1984.)
e Prostorni plan uredenja opcine u kojoj se nalazi nekretnina

e SO 98:36.2002 Povrsine i zapremine zgrada

e Uredba o visini vodnoga doprinosa (N.N. broj 14/2006, 35/2006 i 39/2006)

e Vaieée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

e Podaci o prometnoj vrijednosti zemljista, prikuplienim dd agencija za promet
nekretninama, te podaci prikuplieni od Porezne uprave.

e Bilten "Standardna kalkulacija" izdanje IGH, Zagreb broj XII - 2008.

e Priopéenje Drzavnog savoda za statistiku republike Hrvatske JIndeks gradevinskin .
radova® (DZS br. 3.1.1/12. iz ozujak 2009.)

e Priopcenje Driovno'g zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova® (DZS br. 3.1.5/1. listopad 2008.) ;

e Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja (N.N. broj 1/2002, 183/20083, 69/2005 i 53/2008)

e Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH
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lzracun se provodi metodama usvojenim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina -
troskovnom metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o wvrsti
nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

Troskovna metoda izraéuna vrijednosti nekretnine

lzraCun trzisne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom baziran je na izracunu troskova
gradnje zamjenske gradevine, a odnos sa trzistem uspostavija se koeficijentima korekcije.
Tako odredena sadadnja trZisna vrijednost objekta pribraja se cijeni kostanja zemljista i
vrijednosti doprinosa, te sa ostalim prateéim troskovima i troskovima vanjskog uredenja
predstavija sadadnju trzisnu vrijednost nekretnine.

Usporedna metoda izra&una vrijednosti nekretnine

Cijena se odreduje usporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaii sli¢nih nekretnina u
relativno bliskom vremenskom razdoblju.

U tu svrhu koristeni su podaci iz arhive Erste Nekretnina, iz specijaliziranog tiska, agencija za
posredovanje nekretninama, drzavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

Dohodovna metoda izra&una vrijednosti nekretnine

lzracun trzisne wvrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom
ostvarivom godi$njem prihodu nekretnine, koji se umanjuie za troskove upravijanja i
odrzavanja.

Uz navedeno trzisna vrijednost nekretnine ovisi i od preostalog odrzivog vijeko koristenja
gradevine, kao i faktora rizika prihodovanja koji ostvaruje nekretnina.

Ova metoda prikladna je za ,trzisno orijentirane™ nekretnine koje uobidajeno ostvaruju
prihode njihovim gospodarenjem.

Obzirom na vrstu nekretnine - derutna stambena gradevina i pripadajuée zemljiste - u
procjeni je koristena USPOREDNA | REZIDUALNA METODA izraduna vrijednosti nekretnine.
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Geometrijski podaci:

KUca 1S s S hat 585mMXI571 M iiiiiiiiiiiinnnn dvije etaze.............. 184 m2 bgp
KUCA2 .0 s A438MXA0M iviiniiiiiinienns jedna etaza.............. 42 m2 bgp
KOOGS e 439mx1461m.......ccoavvnnnens jedna etaze.............. 19 m2 bgp
ucadl  h s 585 m X571 M. e samo temelji.............. 28 m2 bgp)

Ukupno postojecih: 245 m2 bgp

geometrijski podaci o zemljistu : srednji fecaj NBH (kn/eun) :  7.50
&est.zem. 1161/3 2.907 m2 -
- REZIDUALNA -

geometrijski podaci o objektu :

u sluéaju rekonstrukcije u zate&enim gabaritima:
BGP: 245,00 m2
NKP : 171,50 m2

vrijednost buduéeg objekta:

(NKP m2) (eur/m2) (eun
171,50 B 1750,00 = 300.125.00
Ukupno 300.125,00

trokovi rekonstruckije zatecenih objekata:

(BGP m2) (eur/m2) (eun
184,00 X 600,00 = 110.400,00
19.00 X 10000 = 1.900,00
42,00 X 750,00 = 31.500,00

Ukupno 143.800,00

vrijednost zemljista ukijucivo i inv. dobit:

(eun) : (eurn) (eun
300.125,00 - 143.800,00 = 156.325,00
Ukupno 156.325,00

“Eista" vrijednost zemljista:

el (buduca
(dobit/rizik) vrijednost) (eun
25,00% X 300.125.,00 = 75.031.25
(eun (eun) (eun
156.325,00 - 75.031,25 = 81.293,75
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (eur) : 81.293,75
pokazatelj nekretnine: 27,96 eur/m2 zem
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4. SAZETAK PROCJENE

Potpisom ove procjene koju sam izradio neopozivo potvrdujem da sam ocevidom na licu

mjesta utvrdio da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u ovoj identifikaciji.

OPCI PODACI:
broj predmeta: 1-12-2-4366 - Sifra lokacije: 132300
datum izrade: 25.10.2012.
narucitelj procjene: ,Bobita" d.o.o.
IDENTIFIKACIJA: '
kat. opcina: Pucis¢a
ziculior: 2217 podul.br.: -
zk.Cestor.: 1161/3 k. €. br. (identifikacija): Ista
opis nekretnine: 4 kuce, gustrina, pomoéni objekt, dvor i oranica
vigsnik nekretnine: = JBebit@r .00 i ot s T R e za cijelo
PODACI O NEKRETNINI:
Zupanija: Splitsko dalmatinska
grad/naselje:  Pu&iséa
Cetvrt/opc¢ina: Uvala Slatina
ulica i kuéni broj: -
povisina gradevine: 245 m2 bgp povrdina zemljista:  2.907 m2

katnost:

godina izgradnje:
© Opce stanje:

izradio:

Donja (stambena) gradevina u dvije etaze, gornja (pomoéna)
jedna etaza, a od jedne zgrade su preostali prakticki samo temelji

Nepoznata

LoSe, kuca zahtijeva kompletnu rekonstrukciju ili gradnju zamjenske
gradevine :

dipl.ing.grad. Slobodan Bogdanovi¢

TRZISNA VRIJEDNOST:

609.703,13kn = 81.293,75€

LEGALNI STATUS:

Gradevine su upisane bez gradevinske i uporabne dozvole, a nije nam prilozeno ni
katastarsko uvjerenje o vremenu gradnje, slijedom &ega su nelegalne.

Po provedenom ocevidu, a sudeéi po lokaciji, opéem stanju gradevine, uporijeblienim
materijalima i nac¢inu gradnje, miSlienja sam da su predmetne gradevine izgradene prije
15.02.1968.9., a u kom slucaju bi se u skladu sa Zakonom o prostornom uredenju i gradniji
navedene zabiljezbe mogle brisati po provedbi opéeg upravnog postupka.

Po navodima narucitelja, postupak dokazivanja vremena izgradnje je u tijeku.
" Ova procjena vrijedi samo pod uvjetom potvrdene legalnosti gradevina, u kojem smislu valja

traziti provedbu brisanja zabiljiezbi u zemljisnim knjigama.
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OPASKA:

Prema raspolozivim podacima (web stranice katastarskog ureda) promjena provedena u
zemljisniku jod nije provedena u katasfru - moguéi raziog tome je .tehniCka ovjera®
geodetskog elaborata koja je po mojim saznanjima za potrebe zk odjela Opcinskog suda u
Supetru bila Eesta praksa za provedbu parcelizacija, dioba, uskladenja i sl....

Identifikacija predmetne nekretnine izviSena je prema Sporazumu sastavni dio kojega je i
skica terena — dani u prilogu ovog Elaborata.

Kako je rije¢ o neizgradenom i neurbaniziranom podrucju, prilaz nekretnini odvija se preko
susjednih cestica.

Ova procjena vrijedi samo pod uvjetom ostvarivanja prava sluZnosti prolaza/prilaza
nekretnini.

Tereti i zabiliezbe vidljivi su iz zk. uloska.

Te&aqj EUR-a obra&unat je prema te€ajnoj listi HNB na dan 29.10.2012.. godine i iznosi 7,50
kn/eur (srednji tecaj)).

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu za
potrebe Sektora upravijanja rizicima ESB d.d.
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5. DOKUMENTACIJA U PRILOG

* lzvadak iz zemljigne knjige

|
Prikaz z.k. ulodka - nesluzbena kopija
REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SUPETRU
ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 24.10.2012.
| 5
Katastarska opcina: PUCISCA Broj uloska: 221;J
ij zadnjeg dnevnika: Z-2165/2012
r\kﬁvne plombe: 7-2343/2012 .
ZK ulozak je verificiran
A
Posjedovnica
: PRVI ODJELJAK
Redni | Broj zemljidta | Powsinau
e Oznaka zemljista Primjedbe
broj | (kat.Zestice) . mllmra]aw ‘
1. 11613 KUCA 1, KUCA 2, KUCA 3, KUCA 4, GUSTIRNA, POM. 2907 Pripis iz ulogka 1182
OBJEKT, DVOR I ORANICA
Kuca 1 92
KUCA 2 42
KUCA 3 19
KUCa 4 28
GUSTIRNA 7
POM, OBJEKT 5
DVOR 1440
ORANICA 1273
DRUGI ODJELJAK
Redni
broj o Primjedbe
2.1. Pred. 03, kolovoza 2007, Z-2005/07
Zabiljefba da su kuce sagradene na Cest. 22m. 1161/3 upisane bez priloZene gradevinske i
uporabne dozvole temeljem odredbi &, 141, Zakona o gradnji - NN, 175/03.
B
Viastovnica
Redni : L
o Upisi Primjedbe
9. UDIO 1/1 -
‘1, BOBITA D.0.0. MAKARSKA
OIB: 23286331962
KnjiEni upisi koji vrijede za sve udjele na B listu
Upisi Primjedbe
®
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