Digitally signed

Z LATOM I R by ZLATOMIR STALNI SUDSKI VIJESTAK

7 RANKOVIC ZA GRADITELJSTVO I
RANKOVIC pate: 2024.03.04 ZUATOMIR RANKOVIC
10:30:57 +01'00' Zagr.Snove 125

Tel: 01 4550932, Mob: 098 451596
e-mail: itd.nekretnine@gmail.com

NARUCITELJ: ANTE SAMARDZIC, OIB:15798466672, Zagreb, Pavla Hatza 3

PREDMET: KRATKA ANALIZA PROCJEMBENOG ELABORATA TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ZK.UL. 608 K.O. KASTEL NOVI

1. uvoD

Naruditelj je zatrazio od niZze potpisanog vjeStaka pregled i analizu Procjembenog elaborata
trziSne vrijednosti nekretnine na k.¢. *60, *333 i *352 (zk.br. 60 ZGR, 333 ZGR i 352 ZGR
upisano u zk.ul. 608 k.o. Kastel Novi, na adresi: ulica kralja Tomislava 7a, Kastel Novi, 21217
Kastel Stafili¢, br.el. 0306/2023, izraden 12.06.2023. po VEGA-ING obrt, vlasnik Lidija Kust,
ing.grad. - sudski vjestak, Burdevac, Kralja Tomislava 62 (dalje: elaborat).

Vjestak je od narucitelja preuzeo elaborat, analizirao isti, te daje svoj nalaz i misljenje kako
slijedi.

2. NALAZ

Pregledom elaborata vjeStak nalazi da je isti na prvi pogled prakticno u svim detaljima
napravljen sukladno odgovarajuéim zakonima i propisima koji reguliraju izradu procjembenih
elaborata trziSnih vrijednosti nekretnina, te se daje kratka analiza istoga kako slijedi.

Ad tocka 4 - Uvod: Vjestak nema primjedbi, uz ponavljanje Cinjenice (sukladno navodu u elaboratu)
da oc€evid nije izvrSen i s unutradnje strane objekta.

Ad to¢ka 5 - Lokacija: VjeStak nema primjedbi, osim €injenice da u elaboratu nije naglaseno misljenje
/ podatak da na trziStu sa slicnom lokacijom/mikrolokacijom prakti¢no viSe i nema raspolozivih
nekretnina ili evidentiranih transakcija nekretnina u zadnjih 10-tak godina.

Ad tocka 6 - Gradevine: VjeStak nema primjedbi (stanje rohbau, konstrukcija unutar starih kamenih
zidova je prakti¢no nova armiranobetonska konstrukcija),
uz prikaz kratke rekapitulacije bitnih podataka o gradevinama kako slijedi:

PovrSina zemljista: 1.232 m2

PovrSine: Poslovni prostor: 421,75 m2NKP
Hotel (16 apartmana)  1.958,56 m2NKP
Ukupno: 2.380,31 m2NKP  2.856,37 m2GBP 7.902,30 m3BV
Kula: cca 476,00 m2NKP 595,00 m2GBP _ 1.687,82 m3BV
Sveukupno: cca 3.856,31 m2NKP  3.451,37 m2BGP 9.590,12 m3BV

Ad toka 7 - Opéi vriiednosni odnosi na trzistu: Vjestak nema primjedbi osim da je tocka preskromno
prikazana i bez navodenja primjedbe dane pod "Ad tocka 5 - Lokacija".

Ad tocka 8.1 - Odredivanije trziSne vrijednosti: Osnovna primjedba je na odabir metode procjene:
procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom i procjena vrijednosti gradevine
troSkovnom metodom, uz detaljno obrazlozenje primjedbi u nastavku ovog elaborata.
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Ad tocka 8.1 - Utvrdivanje vrijednosti zemljista: Kod uzimanja poredbenih nekretnina s interneta

(eNekretnine) nije naglasena Cinjenica da zemljiSta koje je predmet procjene u elaboratu po
lokaciji i lokalnim mikrokarakteristikama prakti¢no uopce vise nema na cijeloj obali Jadranskog
mora, te da na internetu (eNekretnine) nema prikaza transakcija zemljiSta koje bi i dijelom
odgovaralo karakteristikama zemljiSta koje je predmet procjene (kao i da u ponudama raznih
agencija za promet nekretnina nema ponuda za prodaju slicnih zemljista).
Dobivena jedini¢na cijena m2 zemljita (temeljem neadekvatnih poredbenih transakcija
zemljista povrSina 69 m2, 365 m2 i 250 m2, dok je povrSina aktualnog zemljista 1.232 m2,
¢ime kompletna poredbena metoda i bez detaljnije analize lokacije / mikrolokacije poredbenih
zemljidta dolazi u pitanje) od 483,81 €/m2 je BITNO preniska za predmetnu lokaciju /
mikrolokaciju (izuzetno atraktivna mikrolokacija u sredistu turistickog naselja uz samu uredenu
rivu / morsku obalu).

Ad toCka 8.3 - Utvrdivanje vrijednosti gradevina: Dio toCke na str. 22, 23 i 24 elaborata je veéim
dijelom prihvatljiv, ali samo za odredivanje nove gradevinske vrijednosti objekta u zatecenoj
rohbau fazi:

- to¢ka 8.3.1.: Posl.prostor + hotel:  3.839.843,90 € (= cca 1.613 €/m2NKP)
Kula: 1.363.957,18 € (= cca 2.865 €/m2NKP)

Tocka 8.3.2. na str. 24 (umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta) je po misljenju vieStaka u
cijelosti pogreSna, jer se kod posl.prostora i hotela prakti¢no radi o NOVOJ armiranobetonskoj
konstrukciji, tako da je smanjenje danasnje gradevinske vrijednosti objekta od 16% (i 40% za
kulu) uglavnom neopravdano.

Ad to€ka 8.4 - Komunalni i vodni doprinos: Vjestak nema primjedbi uz napomenu da je dobiveni
iznos (125.255,50 €) prakti¢éno zanemariv u odnosu na ukupnu vrijednost nekretnine.

Ad to¢ka 8.5 - Preliminarna priviemena vrijednost: Vjestak je misljenja da se predmetna to¢ka ne
moze primijeniti kao osnov_za odredivanje trziSne vrijednosti cijele nekretnine (ukupna
procijenjena troSkovna vrijednost: 4.765.142,61 € / cca 3.856,31 m2NKP = cca 1.235,67
€/m2NKP, Sto je bitno premala jedini€na vrijednost za ovakvu nekretninu).

Ad tocka 8.6 - Koeficijent prilagodbe trzistu: Vjestak je misljenja da je ova to¢ka potpuno proizvoljna
i da se ne temelji na zakonima i propisima koji reguliraju procjene vrijednosti nekretnina (a $to
i sam autor elaborata navodi), uz napomenu vjeStaka da je povecanje gradevinske (?)
vrijednosti nekretnine iz toCke 8.5 za (samo ?) 20% bitno neadekvatna i preniska.

Ad tocka 8.7 - TrziSna vrijednost nekretnine: Vjestak je misljenja da je procijenjena trzidna vrijednost
nekretnine (zemljiste + zgrade) od
5.720.000,00 €/ 3.856,31 m2NKP = cca 1.483,28 €/ m2NKP
bitno preniska i da ni priblizno ne odgovara aktualnim jediniénim cijenama nekretnina na
Jadranskoj obali u urbanim sredinama.

Kao bitniju dodatnu primjedbu na elaborat vjestak iznosi da nigdje u elaboratu nije nagladena
¢injenica o kakvoj se nekretnini u naravi radi: sukladno dovrSetku po projektu nekretnina
predstavija manji tkz. BUTIQ-hotel (5 zvjezdica) s luksuznim apartmanima i pripadajuéim
po m2NKP u zadnje vrijeme kreée oko 5.000 - 10.000 €/m2NKP (u nacelu isto kao i vrijednost
novosagradenih stanova na slicnim lokacijama, a posebno u sredistima urbanih primorskih
gradova).

Sukladno nalazu vjestak daje slijedece

29.02.2024.
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MISLJENJE:

1. Vjestak je miSljenja da je Procjembeni elaborat trziSne vrijednosti nekretnine na k.¢. *60,
*333 i *352 (zk.br. 60 ZGR, 333 ZGR i 352 ZGR upisano u zk.ul. 608 k.o. Kastel Novi, na
adresi: ulica kralja Tomislava 7a, Kastel Novi, 21217 Kastel Stafili¢, br.el. 0306/2023,
izraden 12.06.2023. po VEGA-ING obrt, vlasnik Lidija Kust, ing.grad. - sudski vjestak,
Durdevac, Kralja Tomislava 62, iako na prvi pogled izraden sukladno odgovarajuéim
zakonima i propisima koji reguliraju izradu procjembenih elaborata trzisnih vrijednosti
nekretnina, u dijelu primjene metode za izradu procjene i dobivene trZiSne vrijednosti
nekretnine potpuno neadekvatan i u biti kompletno promasen, jer procijenjena trziSna
vrijednost nekretnine od 5.720.000,00 € na prvi pogled ne izgleda neadekvatno, ali samo dok
se ne izrazi i kroz jedinic¢nu cijenu m2NKP nekretnine koja iznosi cca 1.483,28 €/ m2NKP, a sto
je bitno premalo u odnosu na karakteristike nekretnine (pa uzimajuéi u obzir i momentalnu
nedovrdenost gradevine, jer bi troSak dovrsetka iste bio u razini 500-700 €/m2NKP).

2. Vjestak je miSlienja da je primijenjena metoda procjene zemljista (toCka 8.1. elaborata)
apsolutno neadekvatna jer na internetskim stranicama eNekretnine nema evidentiranih
transakcija zemljista sliénog opisa, a dobivena vrijednost zemljista od 483,81 €/ m2 je BITNO
preniska za predmetnu lokaciju / mikrolokaciju (vrijednost sli¢nog zemljista bi se po misljenju
vjestaka mjerila u tisu¢ama €/m2).

3. Vjestak je midlienja da je primijenjena metoda procjene utvrdivanja vrijednosti gradevine
troSkovnom metodom (tocka 8.3. elaborata) kao podloga za odredivanje trziSne vrijednosti
nekretnine apsolutno neadekvatna, jer je najbitniji element za procjenjivanje trzisnih vrijednosti
sli¢nih gradevina lokacija / mikrolokacija, a Sto je u tocki 8.3. (kao i tocki 8.5.) potpuno
zanemareno, uz neprimjereno nisku korekciju / povecanje trziSne vrijednosti nekretnine od
20% u tocki 8.6. (a koja tocka nije sukladna vazeéim zakonima i propisima).

4. Vjestak je misljenja da bi jedina korektna metoda za procjenu trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine bila pojednostavljena prihodovna metoda (bez zasebne procjene vrijednosti
zemljiSta, jer za isto nema adekvatnih poredbenih transakcija) uz procjenu potencijalnog
prihoda koji bi bio ostvariv po dovrSetku gradevine, te uz odbitak troSka potrebnog da se
gradevina dovrsi, za koju analizu bi vjeStaku trebalo minimalno 2 (dva) mjeseca,
prvenstveno stoga Sto se radi o kategoriji nekretninama kojih uopée na trzistu RH nema, a
Sto znatno otezava udovoljiti traZenju narucitelja primjenom jedne od metoda utvrdivanja
trzidne vrijednosti predmetnih nekretnina.

U Zagrebu, 29.02.2024. godine

Vijestak: Rankovi¢ Zlatomir, dipl.ing.grad.
Zupanijski sud u Zagrebu Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
4 Su-924-2020 od 20.11.2020. i procjenu nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-924/2020
Zagreb, 20. studeni 2020.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Zlatomira
Rankovi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijeSio je

Zlatomir Rankovié (OIB 84999643583), dipl.ing.grad. iz Zagreba, Stefanovec 125,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine, racunajuéi od 28. studeni 2020.

Obrazlozenje

Zlatomir Rankovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

PREDSJEDNIKSUDA %
Ivan Turudié, u,ﬁ'\i;v.spec,t:rim. i \\

O tome obavijest:

1. Zlatomir Rankovié¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

29.02.2024.
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