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13.1. Fotodokumentacija — objekt u Viru
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Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i pracjenu nekretnina; MaZurani¢evo 3etaliSte 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

12.  Zakljucak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izracuna za predmetne nekretnine

na dan kakvoce: 12.05.2023.
na dan ocevida: 12.05.2023.

na dan vrednovanja: predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

ukupna trzisna vrijednost (TV) nekretnina na dan procjenjivanja iznosi:
13.036,30' € /98.221,97 kn (1 € = 7,5345 kn).

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URACUNATI POREZI (PDV | POREZ NA PROMET NEKRETNINA).

Procjenu izradio i ovjerio:

Albert Botica, dipl.ing.grad.

" dipli

* Fiksni tecaj eura, 1€=7,5345 kn
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Albert Botica, OIB: 12874670621; moD U== 35 34
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretninag; Mazurani eV
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11.2. Troskovna metoda

VANJSKO UREDENJE:

Jedinitna cijena uredenja:

vriéina parcele (bez objekta):

PovrSi
NOVA VRIJEDNOST (NV):
Gradevina (€/m2 NKP): m
NKP objekia: ““

Komunalni doprinos:

Vvodni doprinos:
brojektiranje, nadzor, konzalting (0,05 X NV): -ﬂ_“m

PRIVOBENIE SVRS! UKUPNO: _—_m

—-__
_ A - lokacija/triste B - zgrada opcenito
Odabir iastikaciie: -!_-E_”
__

(G) 2023 )

Starost gradevine \G):

t gradeviiie \= 0
odrivi vijek koristenja (OVK] - Prilog 9
preostali vijek koristenja (OVK-G):

Faktor koristenja - odabrani iz FK Matrice: _—““
"&elativna starost (G/OVK): _
Ostatak odriivog vijeka korittenja (OOVK) - Prilog 10: _
~amienska starost (OVK—OOVK): _
_

NA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV-NV x linearni otpis):

TROSKOV
-—

REKAPITULACUA VRIJEDNOST!

VRUEDNOST ZEMUISTA T

ANJSKO UREDENJE

v
PRIVODENJE SVRS! _

OSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: (NV-NV X linearni otpis):

TR (
TRZISNA VRUEDNOST: —_
TRZSNA VRUEDNOST e 95
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Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZurani¢evo Setalidte 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

11.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve injenice o nekretnini, te trZiSno dostupne podatke, odlucili smo ovu
procjenu napraviti Troskovnom metodom. Procjena vrijednosti zemljista nije predmet procjene
s obzirom da zemljidte nije u vlasnistvu stranke, ve¢ se radi o objektu s koncesijskim
odobrenjem. Kao mjerodavna cijena za izgradnju objekata na otoku Silba se koristila standardna
kalkulacija Bilten IGH, XI1.-2021. godine gdje je utvrdena prosjecna etalonska cijena gradenja na
dan 31. prosinca 2021. g. prema podacima dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova
i gradevinskih materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku iznosila 9.379,36 kn/m# / 1.244,86
£/m? bez PDV-a.
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Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZuranicevo Setaliste 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

11. Odabir metode procjenjivanja i obrazloZzenje

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, uzimajudi u
obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom 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 kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trZisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. .
TrZidna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta, ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija} koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se 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 zemljisnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne 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 trzisne 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.
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Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vieétak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; Mazuranicevo 3etaliste 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

Opis nekretnine

9.1. Infrastruktura

Zgrada je prikljucena na komunalne sustave, a prema izjavi vlasnika:

- Elektro energetska mreza: DA
- Vodovodna mreZa: DA

- Odvodnja: DA

9.2. Ostale karakteistike
- Stetne emisije u okruZenju: Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju: =

- Karakteristike okolnih nekretnina: -

9.3.  Analiza najbolje i najekonomicnije namjene
- Sadagnje koristenje nekretnine: S obzirom na okolnosti ste¢ajnog postupka
nekretnine se trenutno ne koriste
- Moguénost alternativnog koristenja: Turizam i ugostiteljstvo

- Misljenje: -

9.4. [skaz netto i brutto povrsina i popis prostorija

[ etz | DIOZGRADE/PROSTOR [ POVRSINA(m?) | KOEFICUENT | NETTO (m?) |
ZATVORENI DIO
IZEMLI
l PRIZEMILIE 9,91 1,00 9,91
@ UKUPNO: 1 9,91 | 1 9,91 |
[ ETAZA | DIOZGRADE/PROSTOR | POVR3INA (m?) |KOEFICIJENT] BRP (m2) | h(m) | V() |
ZATVORENI DIO
PRIZEMUIE 11,50 100| 1150 | 285 32,70
OTVORENI DIO

[ ukupno: 11,50 | [ 3270
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Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; Mazuranidevo SetaliSte 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

7.2, Mikro

Predmet procjene je nekretnine (objekt) u funkciji ugostiteljstva smjestena na k.¢. 14530/1, k.o.
Vir.

1453011

8. ldentifikacija nekretnine

8.1. Dokumentacija o gradnji

Prema postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji, zemljista na kojoj se nalaze predmetne
nekretnine su u gradevinskom podrudju naselja u neizgradenoj zoni, 70m od mora koja je u
granicama obuhvata obvezne izrade UPU-a.

F

-
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Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; Mazuranicevo Setalidte 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

6. Zadatak

Na temelju rjeSenja Trgovackog suda u Zadru poslovni broj 2 St-162/2022-18 od 7. srpnja
2022.god. otvoren je ste€ajni postupak nad t. d. DE GEORGIIS d.c.0., Zadar, BoZe Periti¢a 14,
OIB 94254533029, te je za steajnog upravitelja imenovan Drasko Lamba3a iz Sibenika, Drniskih
Zrtava 10. Na mreznoj stranici suda odnosno na e- oglasnoj ploci Trgovackog suda u Zadru je 8.
ozujka 2023. god. objavljena ponuda stalnih sudskih vjestaka za procjenu vrijednosti cjelokupne
imovine stecajnog duznika.

Zadatak vjestaka je izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnine (zgrada u funkciji ugostiteljstva) i to
na kat. Cest. 14530/1 k.o. Vir, i u svom nalazu toéno navesti $to je zapazio i utvrdio te svoje
obrazloZeno midljenje iznijeti nepristrano i u skladu s pravilima struke odnosno vjestine.

Ocevid je obavljen dana 12. svibnja 2023. godine na licu mjesta u k.o. Vir te je poslikana
navedena nekretnina. Predmetna nekretnina se nalazi 70 m od mora na Cestici koja u naravi
predstavlja pomorsko dobro.

Osim navedenog objekta, potrebno je utvrditi izvriiti ocevid na k. ¢. 8084/12 k.o. Zadar, ZKU
8872 koja je u naravi neplodno, a na kojoj je uknjizeno zaloZno pravo u korist Privredne banke
Zagreb d.d. Po izjavi nazocnog Damira Jurjeviéa, ista je prodana, a naknadno ¢e se dostaviti
Kupoprodajni ugovor kao dokaz tome. Ocevidom na licu mjesta je utvrdeno da je ¢estica zem.
8084/12 neplodno i da se koristi kao prilaz ¢esticama uz prometnicu. S obzirom na sve
navedeno, predmetna nekretnina, ¢est. zem. 8084/12 se neée vrednovati ovim elaboratom, te
Ce za istu biti predocena fotodokumentacija i dokumentacija katastra, ZKU i posjedovni list.

Dan kakvoce: 12.05.2023.
Dan ocevida: 12.05.2023.

Dan vrednovanja: predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

6.1.  Opis nekretnine

Predmet procjene je objekt u funkciji ugostiteljstva smjestene na 15430/1, k.o. Vir.

Objekt je tlocrtnih dimenzija 4,60m x 2,50 m. Visina vijenca je 2,50m, a visina sljemena 3,10m.
Objekt je smjeSten neposredno uz plaZzu i priveziste brodova, te se koristio u svrhe
ugostiteljstva. Krov je dvostresni, pokriven kupom kanalicom, a obloga vanjskih zidova je od
prirodnog kamena. Vanjska stolarija je PVC.

Objekt se koristio u svrhe ugostiteljstva, a za isti nije predoten nikakav objekt legalnosti ili
koncesijskog odobrenja.
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