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SAZTTAK NALAZA 

342.200,00 EUR 
(Tri stotine ietrdeset dviie tisuie i dvije stotine EUR) 

NAPOMENA: 

ova procjena moze biti razumljiva samo ako se proiita kompletan elaborat odnosno MISLJENJEI ZAKT,JUEAK! 
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Procjcna vrijcdnosti nekretninc Vila "Bosanka" - Cradac 

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Na osnovu zahtjeva Agencije zaprivatizaciju u FBiH (APF) 2.6.2016 g. posjetio sam 
predmetni objekt u naselju Gradac, izvrSio pregled nekretnine i potrebna snimanja 
geometrije ifotografiranje predmetnog objekta. Pregledu je prisustvovao predstavnik 
APF g. Senad Rahimi6. Nakon svestranog razmatranja predmeta vje5tadenj4 pregleda 
nekretnine na licu mjesta, te uvida u raspoloZivu dokumentaciju dajem sljede6i 

NALAZ

1. DOKUMENTACIJA KORISTEruN ZA PROCJENU 

I .1. Zemlji5noknjiZni izvadak od 30.5.2016 g. ,za verificirani broj ulo5ka 1579, k.o. GRADAC 
(312916) - nesluZbena kopija 

I .2. lzvod iz katastarskog plana od 3 I .5.201 6 k.o. Gradac - nesluZbena kopija 
1.3. Ugovor o prenosu uz naknadu 

2. LOKACIJA: 
Makro-lokacija 
Opdina Gradac popularno turistidko mjesto na jadranskoj obali. Administrativno Gradac 
je najjuZnija opdina splitsko-dalmatinske Zupanije, i jedna od najvedih teritorijalnih 
jedinica makarskog primorja. Sa svojih preko 3300 stanovnika, ona predstavlja 
gospodarski i politdki stabilnu cjelinu, sastavljenu od pet naselja: Gradca (kao op6inskog 
centra i najvedeg mjesta), Brista, Podace, Zaostroga i Drvenika. SnaZno okrenuta 
turizmu, op6ina Gradac simbolizira svojevrsna istodna vrata srednje Dalmacije, odnosno 
izlaz prema u56u Neretve i dalje, prema dubrovadkom primorju i samom gradu 
Dubrovniku. 

-

lI<r
II tJJ 
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Procjena vrijcdnosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac 

Objekat za odmor Vila "Bosanka" je smje5ten u perifernom dijelu naselja, jugozapadno 
od magistralne prometnice SplitDubrovnik i tik uz morsku obalu cca 1,3 km od centra 
naselja. Pristup do objekta je osiguran lokalnom asfaltiranom prometnicom. 

:rl'-\ 

Opis poloZajne povoljnosti nekretnine: 
Bududi da je predmetni objekt izgraden neposredno uz morsku obalu i budu6i da se 

nalazi u atraktivnom turistidkom mjestu moZe se zakljuditi da se objekat nalazi na 
prostorno povoljnoj i atraktivnoj lokaciji. Uzimajudi u obzir sve navedeno poloZaj 
objekta se prema klasifikaciji Pravilnika o metodologijama procjene vrijednosti moZe 
okarakterizirati kao jako dobar. 

goran.mandurd@tel.net.ba 063/896 372', 063 352 247 5od20 



Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Cradac 

3. Geometrijske karakteristike nekretnine 
Mjerenie ob.iekta.ie izvr5eno na licu m.iesta laserskim metrom Bosch metodologijom inta-muros 
izmjerom izmedu gotovih i obradenih z-idova. Prem.ierene kvadrature su sl.iedece:

U prilogu se nalazi skica izvr5enog snimania!

I'ODRL-IM /L,JI

sorarr.mandura@tel.net ba. 061/896 l7: . 06l l5: l'17 Strana 6 od 20 



Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Cradac 

Podrum 

Oznaka Opis prostorije P,tloc K P,rac 

1. SpremiSte 17,5 L 11,5 

PRIZEMUE 

*m 
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Cradac 

2 Soba 7,896 1. 7,896

3 Soba 8,L787 1. 8,r787

4 Soba 1,2,91,16 L t2,9LL6

5 Soba L 1,3568 T 11,3568

6 Soba L6,5354 t 16,5354

7 Soba 1.5,695 1 15,695

8 WC 4,25 1. 4,25

9 WC 3,0L2 1 3,012

10 Terasa 27,6075 0,25 6,901"875

11 Terasa 3,707 0,5 1,8535

P,net= L24,57L5

KAT 

Oznaka Opis prostorije P,tloc K P,rac 

1 Stepeni5te 5,166 1,00 5,17

2 Hodnik 14,6L039L86 1,00 t4,61

3 Soba L4,8485 1,00 14,85

4 Soba t8,r72 1,00 !8,t7
5 Soba 12,351_6 1,00 12,35

6 Soba 12,3516 1,00 t2,35

7 Te ra sa 70,90046634 0,25 17,73

95,23

Ukupna neto povr5ina tlleEl 237,30 

U bruto
Podrum 3L,L7

Prizemlje L95,43

Kat 168,83

Pbruto, ukupno= 396,43 

PribliZan izradun obu-ima objekta 
V: 3l ,17*2,20+ 196.43*3,50+ 168.83*3 -1262$7 m3 

eel3x.x0alldua@d.nsl'LQ.06-|/1t96 -l7I . ()6I -li2 2'l7 Strana 8 od 20 



Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac 

4. Opis zateeenog stanja nekretnine:

4.1. SadrZaj nekretnine - prema podacima u popisnom listu zk uloika 1579 
k.o. 312916 GRADAC,zk odjel MAKARSKA 
Uvidom u pos.iedovnicu moie sc konstatirati da se nekretnina sastojiod sliedeiih parcela 

Br'(,J Por l.iiun 

Rbr'. 
z(!nlj ilt n 

(krl. oznflkn zernljiirn 
jurl'o (br ml 

Plimjr(lhn 

I 
erslice) 

{llr s 
.RT rrl 

) {t t.1 6 \f,PLOD\O -181 

l. {l1.1 l .RT r0r 

l. {l l,r 8 \EPLOD\O 0 

{r r5 {t{ P.rirJ.{I\ {,11 

586 ZGR I\t'(.{ STOJ\.{ ,1.16 

-Kt'P.\O: I {.11 

4.2. Podaci upisani u vlasnicki !ist: 

Pravo vlasniStva nad navedenom nekretninom je na: 

SINDIKAT TRCOVINSKIH RADNIKA JUGOSLAVIJE-ZEMALJSKI ODBOR ZA N.R. 

BOSNU I HERCEGOVINU U SARAJEVU 
Udio: l/l 

*) Vidjeti napomenu ispod 

4.3. Tereti 
Nad nekretninom nisu zabilje2-eni tereti!!l 

*) Napomena: 

Predrnet ovog vjeStacenja je utvrdivanje trenutne trZisne vrijednosti nekretnina navedenih u 

ovom zk izvatku. lmovinsko - pravni status nekretnine nije predmet ovog vje5tadenja. 

V.ie5taku je predodena neov.ierena lbtokop'rja ugovora od 13.3. 1965 g. o prenosu vlasniStva 

izmedu Republidkog odbora sindikata radnika usluZnih d.ielatnosti BiH iz Sarajeva i 

Zajednice Zelieznidkih preduzeca iz Sarajeva ko.ia se nalazi u prilogu.

Za detalje pogledati fotokopiju koriStenog verificiranog elektronskog zk kao i

gore pomenutog ugovora!

gsrauraldu4(4tsl.lqt-ba.06-]/8q6 -.172 . 06l 'l52 l47 Strana 9 od 20 



Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac 

5. Tehni6ki opis 
U pitanju je ob.iekt ko.li se sastoji od podrumskog dijela, prizemlja ikataizgraden na stijenovitom 

terenu neposredno uz morsku obalu. Zgradaje izgradena 1952 godine i namijenjena je odmoru

radnika. Arhitektonsko - oblikovni koncept koriSten pri izgradnji obve zgradeje zastario ako se

promatra iz-danaSnieg trenutka. Na dvi.ie etaZe prizeml.ia i prvog kata rasporedeno.ie 9 soba.

Sobe nemaju sanitarne prostori.ic vec su iste izgradene odvo.ieno (iedan sanitarni blok pripada 

jednoj etali). /.grada.ie po konstrukciiskorn tipu zidana od pune opeke NF u produZno.i Zbuci. 

Pregradni zidovi su izvedeni od pregradne Suplje opeke Nl- u produZnoj Zbuci. KroviSte.ie 

drveno sa krovnim pokrivade od falcovanog crijepa. Svi unutarnje vanjske zidne i stropne

povrSine su Zbukane klasinom dvoslo.inom Zbukom. Vaniske povr5ine su Spricane zavrSnim

slojem hirofe. a unutarnie su obo.iene obidnom bojom. Na unutarniim povrSinama uodava.iu se 

degradacije io5teienia na Zbuci ko.le su posljedice agresivnog djelovania morske vode.

Glava prednost ovog ob.iekta.ic istovremeno i nedostatak- t.gradaje izgradena na dvrstcl.i sti.lcni

tik uz morsku obalu i pod stalnim.ie degradira.iucirn djelovanjem slane morske vode.

Ravne terase su loSe hidro itermidki izolirane, u unutraSnjosti se vide tragovi procjedivanja. U

svim prostorijama su uodene oSteienja od vlage i gljivica. Na dijelovima horizontane

konstrukcije na viSe mjesta je uodena horizontalana armatura ozbiljno nagriLena solima iz

morskog zraka sa visokim stupnicm korozi.ie. Radovi iz sklopa zavrSnih radova su ozbil.ino

degradirani. 'fragovi degradaci.ie su vidl.iivi i na konstruktivnim radovima I faze.

Ostali podaci su dati Ll nastavku u tabclarnom pregledu! 

Tip imovine Obiekt za odmor 

Godina izg radnie obiekta 
1.952

@ Zidana konstrukcija 

Temelji Trake, na stijeni 

Vanjski zidovi Opeka nf, puna 

tl n u ta rnji p reg radn i z idovi Zidani pregradnom opekom 

Ostali zidovi Drvena oregradna stiiena na katu 

Medu ka tn a kon stru kcija AB ploda 

Krovna konstrukciia Drvena 

Pokrov Criiep 

Fasada Zbuka, hirofa, uodena znadajnija ostecenja 

Obrada stepeniita Zaribaniestrih 

Obrada unutarnjih zidova Klasitna dvoslojna ibuka-tier..rit 
: 

Obrada podova . u sanitarijma, tepisi u,59p9ma.ziqribani beton 

gpg1qn Elg11_-l r', p9moFItlll Prdstorid{ ,: _---
stolarije or", "rt.rr..", 

-.*;= --
ii rv'inij.;iin$a 

w_"_# l0 od 20 
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Cradac 

Ulazna vrata Drvena stolarii 
p"ggtoJqqig sjgllla / ro !eln ! n a sto ti DA_-
Griianie NE 

VentilacUa NE 

Klimatizaciia individualna jedinica 

fzvori tople vode lndividualna iedinica-boiler 

Oprem ljenost kupaonice Osnovne sanitarije niZe kvalitete 

Objekt je prikljuien na ELEKTRO 
sistem, Vodovod i kanalizaciju, PLIN DA,DA,NE 

Unutarnji razvodi ViK, ELEKfiRO. 
PLINA, INTERNETA, DA,DA,NE,NE 

Opie stanje objekta 2-SLABO 

Ukoliko je stanje objekta slabo ili Objekat je u5ao u krajnju eksploatacionu fazu, uoiena je 

loie opisati kometarom zaitoie opia dotrajalost obrtnidkih i instalaterskih radova, 

objekt dospio u takvo stanje dotrajalost ugradene opreme. Uodena su i manja ostecenja i 

pukotine na konstrukciji objekta 

OSTALO NESPOMENUTO Objekat kao takav je uplan.jen i nalazi se uknjiien u zk 

izvatku. Na osnovi digitalno dostupnog PROSTORNOG PLANA 

opiine Gradac objekat se nalazi na rubu zone ugostiteljsko

turistidke namjene cveno T1 (HOTEL) i zone R3 (kupaliite). 

Glavna vrijednost ovog objekta leii u njegovoj lokaciji. 

Pretpostavka kori3tena pri ovoj procjeni je da je objekat 

moguie u postojeiim gabaritima sanirati/rekonstruirati 

modernizirati i pretvoriti u trZiSno izuzetno atraktivan 

objekati. 

porarr rnandura rr:tel rret.ha- 063/89r, l7: . 06.1 35: 247 Stranallod20 
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA 
Buduii da se proc.iena vrijednosti vrSi na prostoru Republike Hrvatske za istu ie se koristiti 
naputci i koeficijenti iz Pravilnika o metodamo procjene vrijednosli nekretnina objavljenog u 

Naroclnim nor)inomu RH hr. 7l/ t . Za proc.ienu ce se koristiti TROSKO\INA METODA. Razlog 
za odabir ove mctodologi.ie.ie ncrnoguinost utvrdivania upsoredne prodajne cijene i vrijednosti 
najma ovog ili slidnog objckta na uporcdivo.i lokaci.ii. 

OPIS TROSKOVNE METODIl 

U troSkovno.i metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti 
gradevina ivrijednosti zemljiSta. Opii vriiednosni odnosi na trZiStu nekretnina uzimaju se u obzir 
posebno prirnienom koelici.icnata z.a prilagodbu tro5kovne vrijednosti. TroSkovna vri.iednost 

gradevina (bez vaniskih urcda.ia) proi'rlat.i iz tro5kova gradnie uzimajuci u obzir umanlen.ie 

vrijednosti zbog starosti gradcvirra.'l'ro5kovna vrijednost vaniskih gradevinskih urcda.ia idrugih 
vanjskih uredaja, ako ni.ie ukl.iurderra u vriiednost zemljiSta, utvrdit ce se na temel.iu iskustvenih 

stopa ili na temelju normalnih troSkova gradnje. Procjene troSkovnom metodom mogu se 

koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni. 

Za utvrdivanie troSkova gradnie mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema povrSini, volumenu 

i I i drugo.i od nosno.i .ied i n ic i s bro.i ern odrrosn i h .i ed i n ica gradev i ne. 

Normalni troSkovi gradnie su troSkovi koii bi na trTiStu nastali za gradenie novih gradevina. 

Pojedini dijelovi gradevinc. uredaji ili drLrge naprave koji nisu obuhvaceni navedcnim 

tro5kovima uzet ce se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobida.lenom 

poslovnom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obidno nastali uzgredni 

troSkovi, osobito troSkovi planiranja. izrade tehnidke i projektne dokumentacije, strudnog 

nadzora gradenja. ishodenie dozvola i doprinosi te troSkovi koji su nulni za financiranje 
izgradnje. lznimno se tro5kovi ugradn.ie gradevinskih ureda.ia mogu utvrditi na tcmel.iu 

uobidajenih tro5kova gradn.lc pojedinih sastavnica. Normalne tro5kove gradnie sc prilagodava 

cjenovnim odnosirna na dan vrcdnovanja Lrz pomoc prikladnih indeksnih nizova za ciicnrr 

gradnje. Normalni tro5kovi gradnje obuhvacaju uobica.iene troSkove gradnje u odredenom 

razdoblju ukljudivo iznos odgovarajuce stope poreza na dodanu vrijednost u odnosu na vrstu 

gradevine, godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine. Prilikom procjene 

vrijednosti stariiih gradevina u obzir se uzimaju troSkovi gradnje novih gradevina, a ne troSkovi 

rekonstrukci.le. Posebna obil.ieTja gradevine prema vrsti gradevine, godini izgradnle istandarda 
gradnje. mogu se uzeti u obzir intcrpolaciiom. 7.a proc.ienu vri.iednosti gradevina koriste se 

normalni troSkovi gradnie koii bi za gradnju novih gradcvina nastali na dan vrednovan.ia, 

Procjena vrijednosti gradevinc moZe se utvrditi: 

L na temelju normalnih troSkova gradnje ili 

2. prema stvarno nastalim troskovirra gradnie. ptra"J
soran rnanduru;r tel.net ba. 061,tt96 .17: . o0.1 J5: :..t7 Strana l2 od 20 
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Pritikom procjene vrijednosti gradevina prednost ima troSak gradnje na temelju normalnih 

tro5kova gradnje. Preduv.iet za ovoj .ie dostupnost prikladnih normalnih troSkova gradnje. 

Prikladni su oni normalni tro5kovi gradnje ko.ii se dovoljno podudara.iu s proc.ienlivanom 

gradevinom prije svega u odnosu na vrstu gradevine. gradevne materilale, tehnologi.iu izvodenja 

radova i opremu, 

Za utvrdivanje troSkovne vri.ieclnosti gradevine normalni troSkovi gradnje izraleni prema 

jedinici povr5ine ili volumena mnoic se s povrSinskim ili prostornim sadrZajem procjenjivane 

gradevine. 

U sludaju poznate buduie prenamjene di.iela gradevine. procjena troSkovnom metodom se 

ogranidu.ie samo na one di.ielovc gradcvirte ko.ie ce se koristiti na posto.ieii nadin. 

Prilikom provjere ranijeg koriStenia gradevine u sludaju dogradnie u obzir se uzima.iu tro5kovi 

djelomiinog ruSen.ia. odvoza. diScenia. osiguranla gradevine kao i novdani dobitci uklonlenih 

di.ielova gradevine. 

Uzgredni troSkovi nastqiu: planiraniem, izradom tehnidke iprojektne dokumentaci.ie" 

provodenjem strudnog nadzora nad gradenjem. ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa. te 

tro5kovima koji su nulni z.a financiranie izgradnie' 

U sluda.iu da je nekretnina stecena radi gradnje u uzgredne troSkove ubrojit ie se: troSkovi 

posrednika u prometu nekretnina" troSkovi javnog biljeZnika, porez na promet nekretnina, 

procjena vriiednosti nekretnine. katastarske izmjere, troSkovi prikl.iudaka, tro5kovi oslobadanja 

nekietnine od stvari iosoba. tro5kovi osigurania gradnje idrugi troSkovi ko.ii nisu ukljudeni rr 

normalne troSkove gradnje. 

IZRAdUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Procjena vrijednosti objekata se vr5i prema troSkovnoj metodi sa umanjenjem vrijednosti objekta 

po modificirano.i Vernerovo.i metodi. PolaziSte za procjenu.ie ciiena izgradnje etalonskog 

ekvivalenrnog ob.iekta iskazana u Standardtro.i kalkulaci.ii radova u visokogradnii- Biltenu 

lnstituta za gradevinarstvo llrvatske. /.agreb. (Bilten ICllda.ie podatke o ciieni po.iedinadnih 

gradevinskih radova i cijeni izgradnjc tipiziranih objekata u Osijeku, Rijeci. Splitu i Zagrebu) 

Za procjenu vrijednosti izgradnie hotela koriSten je model objekta u spomenutom biltenu nazvan 

TIPSKI OBJEKT I 

Zaproc.ienu su koriSteni sljedeii parametri: 

Cg - ciicna gradenia novog (reprodukci.iskog) ob.iekta izraZ-ena po m2 neto korisne povrSine 

NGP - neto gradevinska povr5ina ob.ickta

BGP - bruto gradevinska povrSina ob.iekta

NV - nova vrijednost objekta - predstavlja cijenu izgradnje novog objekta 

NV=CgxNGP 

soran mandura(atel.net ba.06l/896 37: . ()61 152 247 Strarra ll od l0 



Proc.jena vri.iednosti rtekrctn inc Vila "Bosanka" - Gradac 

SV - sada5nia (preostala) vriiednost ob.jekta sa odgovara.iuiim odbicima vriiednosti zbog 

starosti i troSnosti konstrukci.le. instalaci.la. obrtniikih i zanatskih radova. 

Odbici se raduna.iLr prema modificiranoj Vernerovoj metodi: 

L-J =0.80xn,t,I x(N rn)/(2N) 

Odbici se zasebno raduna.iu za konstrukciju, obrtnidke, zavr5ne i instalaterske radove. 

Izraiun vodnog doprinosa -
Tablica zaizradun vodnog doprinosa zalegaliz.aci.lu gradnie i/ili izgradnju samog ob.iekta 

izradene je u skladu sa vaZecom [.ircdborn o visini vodnog doprinosa 

Odabrati odgovarajucu zonu prema kriteri.i ima: 
A_ Zagreb i zaSticeno podruc.ie mora (svi otoci i pojas kopna lkm od obalne crte, te pojas mora 

300m od obalne crte. 
B- ostalo podrudje RH osim zone A i C. te zona 

C- podrudja posebne dr2avne skrbi 
OBUJAM: 1263 m3 

ZONA: A 
VRSTA CRADEVIN[:: starnbena gradevina za povremeno stanovanje 

Iznos naknade = 26.523.00kn 

KOMUNALNI DOPRINOS:
(lnformacija iz opcine Gradac. I zona. 1263 rn3 x40 = 50520 kn)
(izvor: http://www.legalizaci.iagradnie.com/izracun-vodnog-doprinosa/ )

IZRAEU N TREN UTN E'I'RZISN E VRIJ EDNOST OBJEKTA: 

U tv rtl i va n j e c ij e n e i zg ra d n j e re p rogqlq$ ke€+li+ita 
Jedinidna cijena izgradnje TIP l: [ 5268 | kn/m2, neto 

Struktura troikova izgradnje reprodukcijskog objekta ie sliede6a 

310 

320 

330 

340 

350 

360 

370 

390 

troikova 300 

Gradevinska iama 

Temeljenje 

Vanjski zidovi 

Unutarnjizidovi 
Stropovi 

Krovovi 

G radevinske konstrukcije 

Ostale konstrukcii 

goran.mandura(litel.net.ba. 063/896 37) , 063 352).4'l 

kn/m2 Udeiie knlm2 

2,20% 115,90 tooN 115,896 

4,40% 231,79 LOO% 231,792 

12,20% 642,70 too% 642,696 

76,60% 874,49 LOO% 874,488 

tl,6-0:/: ___9441_ 1.OO% 821,808 

5,LO% 269,67 t00% 

9,50% 500,46 1,00% -iiiiil 
2,50% 1.31,70 1,00% 

0 

0 

8,1.0% 426,7L 

5,90% 3.1-0.91 

K*""J ,1 /./ 

,/Atunu l4 od 20 
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac 

430 Obrada zraka 4,90% 258,13 0% 0

440 Jaka struja 5,30% 279,20 too% 279,204

450 Komunikacijske instalacije 0,90% 47,41 o% 0

460 Transportni uredaji 1,,200/o 63,22 0% 0

470 Posebna postrojenja 3,90% 205,45 o% 0

480 Automatika zgrade L,50% 79,02 0% 0 

490 Ostale instalacije 0,20% 10,54 t0% 1,0536 

100,00% knlm2 4OB1,L2

Daljnja analiza se provodi po sredniem tedaju EUR za lkn = 0'1332178 Eur
(Raiffeisen Bank Sara.icvo. wcb calculator 7.6'2016 g.)

|I Netto gratlevinska povrsina NGP= 237,30 m2 

Jedinicna cijena izgradnje ekvivalentnog objekta Cg= 543,68 EUR/m2 NGP 

proraiun sada5nje vrijednosti SV uzimajudi u obzir umanjenje zbog starosti i tro5nosti

zgrade - umanjenje se provodi modificiranom Vernerovom metodom!

n = 64 godina - starost konstrukcije

N - gO godina - odekivani vijek trajanja konstrukcije (prirucnik HKGI)

Umanjenje vriiednosti zbog starosti i tro5nosti konstrukcije:

U = 0,80 x n/N x (N + n)/(2N)

Uk= 0,80 x 64/80x( 64 + 80 )/(2 x80)

Uk= 0,5760 57,600/0

Umanienje obrtnidkih, zavr5nih i instalaterskih radova

Uo= i/No= 0,98 98,460/o No= 65 god 

Ur= 1/frl7= 0,98 98,460/o Nz= 65 god

god
Ui= n/Ni= 0,98 98,46% Ni= 65 

Umanjenje po fazama prikazano tabelarno 

Vrsta radova Nova vrijednost Uceice Umanjenje SV 

(EUR/m2 NGP) (o/o\ (o/o\ T trunlrz) (EUR/m2) 

1 Knnetrr rkr:ii 288,15_ _ 53 57,60% -'165,97 122 17 

2. Obrtnicki radovi 76,11 14 98,460/o -74,94 1,17 

3. ZavrSni radovi 108,?4 20 98,46% -107,06 1,67 

4. lnstalat. Radovi 70,68 '13 98,46% -69,59 109 

l5od20
gprautardlra@tslnetba.06l/u96 172 . 061 152 247 



Procjena vrijednosti ttckrctrr itrc Vila "Bosanka" - Cradac 

UKUPNO 543,68 100 417,57 126,11 

SadaSnja (preostala) vrijednost oblekta po m2 NGP iznosi: 126,11 EUR 

SV= 237,3 m2 x 126,106 EUR lm2 = 29.924,93 EUR 

Tt. TROSKOVI VODNIH I KOMUNALNIH DOPRINOSA ZA OBJEKT: 
VODNI DOPRINOS 3530 EUR 

KOMUNALNI DOPRINOS 6730 EUR 

_Ulgp 1o_Vp=Dry ! | KOMU NA LN I Do PRI N oS I 10.260,00 EUR 

Td - rnoSxovt tzRADE pRoJEKTA; NADZoRA,TEHNteKoc PREGLEDA I PRIKLJUCAKA 

Troikovi izrade projektne dokumentacije: 15( EUR/m2) xNGP (m2)= 3559,5 EUR 

Troikovi nadzora (2,5% od NV)= 3225,353 EUR 

Tro5kovi izrade tehnidkog pregleda objekta (0,6%x NV) =; 774,0848 EUR 

TroSkovi izrade komunalnih prikljuiaka (0,5% od NV)= 645,0707 EUR 

Ukupno 8204,009 EUR 

'I'v - trenutna vrijcdnostobjekta sa uradunatim odbicima na starosl itro5nost izraalenom 

tehniikom dokumentacijom , izveclen, sa izradcnim prikljuicima. 

Tv= 29924,92 + 10260 + 8204,008 = 48.388,94 EUR 

TnZTSXA VRIJEDNOST OBJE KTA 
Try =Tv x (l +Ob+ Op+ Z+ Os+ Fz) x Fu 
Sljedece jedinice predstavljaju faktor tr2iSta Ftr= ('l +Ob+Op+Z+OS+Fz)xFu 
0b - taktor za stambcnc ob.lektc 0,00 

Op - faktor za poslovnc objekte 0,00 

Z - faktor zone lokacije 0,20 

Os - opie stanie ob.iekta -0,25 

Fz * taktor zavrSenosti (gotovosti) 0,00 

Fu - faktor useliivosti 

T,,= 48.388,94 x0,95 x 1= 45.969,49 EUR 

eoran.mandurali)tcl nr:!ba. 06-'l/t196 172 . 061 152 247 16 od 20 



Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac 

7. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA 
Poredbena vri.iednost zemljiSta se u poredbeno.i metodi utvrduie bezuziman.ia u obzir gradevtna. 

Ukupna pouriinu promatranog zcml.iiSta (detal.ii o parcelama su iskazani u poglavliu 7.) iz.nosi 

P: l43l m2 
TrZiSna cijena zemljiSta je dobivena provedbom ankete na lokaciji, ali i istraZivaniem dostr,rprrih 

podataka u agencijama koie se bave prometom nekretnina, usporedbom i analizom poloZa.ia 

zemliiSta ponudenog u slobodno. alt 
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sjeverne 

ZemljiSte 10 stra ne 

KM jadra nske 

1 

sjeverozapadn 
o od GRADCA 

magistra I 

e 11106 98 6,OOo/o 92,L2 20,o4% 20.o0% 0,00% -q.oq/j o,0e/" 1,40 1.28,97 

stambeno 
mjeSovita 

zona M1, 

ZemljiSte 150 m od 

2 PODACA. mora 2650 490 10,o0% 44t 0.0cP6 -10,00% -10,00% 10,00% 10.@/. 1,00 44t,OO 

Sjeverno 
od 
magistral 
e, 150 m 

od mora, 

5a 

Zemlji5te - infrastruk 

3 PODACA turom 600 150 6,OO% L41 20,00% 20,00./. 20,00./" o,0e/. 20,o0% 1,80 2s3,80 

30mod 
plaie, 

Gradac - mjeSovito 

BILISKOV. sta mbena 

4 6365- 1 zona, M1 3200 250 6,OO% 235 10,00% 10,00% 0,00% 0,oa/" o.0e/" 1,20 282,0O 

iznad 

magistral 

Gradac - e, zona K

BILISKOV - 2, pogled 

6366-1 na more 9000 100 6,O0% 94 20.@% 20,00% )o oo% a ooo/. 
-1b.oo% 

L.10 1 59,80 

Prosjeina uporedna cijena EU1 253,!L 

poran n'randuru,(r lcl net bu. U63/896 .17: . ()61 .l51 147 St l7od20 



Procjena vrijednosti nekretninc Vila "Bosanka" - (lradac 

C,zemlji5ta = 253,10 EUR/m2 

Uvidom u kopiju karastarsog plarra moie se uoditi da je parcela k.d.4ll51424 navedna u zk 

ulo5ku 1579 k.o. Gradac odvojena magistralnom prometnicom Makarska-Plode od ostalih 

parcela koje sadinjavaju u gradevinskom smislu jedinstvenu cjelinu. U obzirce se uzeti da. 

prema dosiupnim podacima ko.iima v.ieStak raspolaZe. parcela 41151424 nije obuhvaiena 

prostornim planom. Uzimajuci u obzir sve navedeno, po mome mi5ljenju cijena zemljiSta je 

sljededa 

Parcela P (m2) 

41.t3ls 1.12 

41.1316 382 

411.3/7 100 

41.1.3/8 70 

s86 336 

U kupno 1000 

C,s: 1000*253,1 I = 253 I l0 lll..rtt 

41.1s1424 | +ar 

C,.z: 431 * 100 : 43 100 EUR 

Po mome miSljenju trenurna trziSna vri.iednost zemliiSta iznosi 

SV.zemt]ista.: Crl* Crf 296'210'0 EUR 

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI : 

Obiekat VILA Bosanka 45.969,49 

ZemliiSte 296.2r0,00 

Ukupno EUR 342.L79,49 

Zaokruileno na stoticc : 342,200,00 FlU IL 

p--'.**D"'*' 
i*o uo*n* 

goran. marrd-ura/{ltql,-!Ig! b!. ()6-1/1t96 -l 7 I ( )61 i 5 : :l 7 SI lEod20 
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Proc.lena vrijedrrosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac 

OPCI PRILOZI 

o [rotodokumentaci.ia 
o Rje5enje o imenovaniu sudskog v.ieStaka 

o PriloZena fotokopija z.kizvatka 
o Odabrani izvadci iz prostornog plana 

gqrc!],.!Il,!rd!rar4ts!-ttt-,4. (Xr.l11196 .l7l . o(,i -l5l lJ7 Strana 20 od 20 



Bosna iHercegovina
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
FEDERALNO MTNISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO 

Broj: 01 -06-3-1 9-2551 1 5 
Sarajevo, 16.02.2015. godine 

_ Temeljem dlanka 56. stavak 2. Zakona o organizaciji organa uprave u Federaciji
Bosne i Hercegovine (,,SluZbene novine Federacije BiH', broj 35i00) i ei. tO. i 1g. Zakona 
o vje5tacima (,,SluZbene novine Federacije BiH" br. 4gl}i i 38/08), federalni ministar 
pravde donosi 

RJESEUE 

GORANU MANDURA diplomirani inienjer gradevine. produZava se mandat 
stalnog sudskog vje5taka iz gradevinske struke, podoblast konstrukterswo i
geotehnika za Sest godina, podev od 13.03.2015. godine. 

Obrazloienje 
Goran Mandura izZept'aje rje5enjem federalnog ministra pravde broj: 03-06-3

1253/06-V od 13.03.2009. godine imenovan za stalnog sudskog vje5taka iz giadevinske
struke, podoblast konstrukterstvo i geotehnika. 

lrnenovani je sukladno dlanku 18. Zakona o vje5tacima podnio dana- _ _
02'02.2}15.zahtjev za produlenje mandata stalnog sudskog vle5taka, na period od jo5 
Sest godina, s obzirom da mu mandat sudskog vjeStaka istidA 13.03.201S.godine. 

Nakon Sto je zahtjev imenovanog razmotren, utvrdeno da nem a zapreka za 
produZenje mandata, u smislu 6lana 18. Zakona o vjeStacima, te je rijeieno kao u 
dispozitivu ovog rjeSenja. 

POUKA O PRAVNOM LIJEKU: 

Ovo [e5enje je konadno u upravnom postupku, te protiv njega nije dopu5tena Zalba, 
alise moZe pokrenuti upravni spor. Upravni spor se pokrece tuZbom kod Kantonalnog suda 
u Sarajevu, u rQku od 30 dana ocl cJana prrjema ovog rje5enja. Tu2ba se podnosi u dva 
istovjetnaprimjerka,auzistuseprilaZeiovorje5enjeuoriginaluiliprijepisu. 

Dostavljeno: MtNlafan 
1. lmenovanom, .,\a/-'p2. Evidenciji, Zoran Mikulic 
3. ala 
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c31/2016 Zaiednii*i infomrijski srsW zernlji5rih kniiga i k6ra - javna flikacija 

* tlrf.tIIrl7 
NESI,UZBENA VERZIJAREPUBLIKA TIRVATSKA 

DRZAVN^{ GEODETSKA UPRAVA 

TZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 
PribliZno nrjerilo ispisa l: ,l000 
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5t31m16 Zajednidki infamacijski sustav zernljiSnih knjiga i katasta - javna aplikacija 

NESLUZBENA VERZIJA 
REPUBLIKA HRVATSKA 

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GRADAC.312916 

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA MAKARSKA k.d. b,r.: 1586 

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500

Izvomo mjerilo plana 1:2880

3 r.0s.2016 

https://ms.wedjenzernlja.hr/pUidcadasteparcd jsplrlCicCadastePacd=true 1l',l 



el[s NESLUZBENA KOPIJAllrllrttII!17-hrpurlrxe nnvlrsxa 
1p(inski _sud u Splitu 
,EMIJISNOKNJIZN I ODJEL MAKARSKA 

Ttanje na dan: 06.06.2016. 01t02 Verificirani ZK uloZak 

tutartarska opdina: 312916' GRADAC Broj zK uloska: 1579 

Brcj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE 
tktivrrc plombe: 

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE 

A 
Posjedovnica 

PRVI ODJELJAK 
Bmj Povrlina 

Jnt.. 
zemljiSta 

(kat. Oznaka zemljiita 
jutro ihr m2 

Primjedba 

iestice'l 

{t l3l5 VRT tt2 

2. ,1113/6 NEPLODN O 382 

ltt3t7 VRT 100 

t. {l l3l8 NEPLODNO 10 

11151124 PASNJAK {31 

6. 5E6 ZGR KUdA STOJNA 336 

UKUPNO: t{Jt 

B 
Vlastovnica 

t. \4asniEki dio: 1/1 

Tstnotxer rncovrNsKrH RADNIKA JUcosLAvIJE-zEMAIJSKI oDBoR zA N.R BosNU I 
lurncrcovtnu u sARA"rEvtr 

Teretovnica 

.lotvrduje se de ovaj izvadak odgovara stanju zcmljiSne knjige na datum 06.06.2016. 





GRADEVINSKA PODRUEJA NASELJA 

GRADEVINSKA PODRUCJA NASEL'A GRA9EVINSKA PODRUCJA IAIAN I.IASEUA 

GRA'{IOA GRiIOEVINSKOG PODRUCJA NASELJA GRANIGI IZEA,oJENoG GRAoEvItISKoG POORI,,CJA 

egr*no Ezgrdtr GOSPODARSKA NAMJENA 
MJESoVITA t{AMJEt,lA izg.eiLrc EizgraderbrT_l IiWpretelito slanwanje UmSTFELJSKo TURISTICKA NAMJENA

JAVM I DRUSTVEM t.lA]vtJENA 
Tl - hotel, T3 - karpt6T-l D - Fyna namiena, D4 - Skolsl€, D7 - vierska OSTALE POVRSINE

GOSPODARSKA NAMJENA IE GROBUE

POSLOViIA NA'IIJENArT-6-t K2 - prEterlto trgovadka, K3 - komrnalno servbna GRANICE 

Efel r r r r OBUI{VATPROSTORNOGPLAM
UGoSTITELJSKo TURISTICKA I.IA]vilENA 
Tl - hotel, T2 - turbtcko nas6lie, T3 - l€rnp i " - -t oBUHvAT oBAVEz].lE tznRDE uRBANtsIcKoG pLANA 

UREDENJArT_l l----t 
LUKA OTvOREt.lA ZA JAVNI PROMET GRANIoE KATASTARSKIH oPONA 

osrALE povRSrr.tE GRANICA NASEUA 

S PoRTSKo REKREACTJS KA l{Aia,El.lA I ZASNCENO OBALNO PODRUCJE i,tORA -T6t R1 - sport, R2 - rek eacfF, Ril - kupalBte - o izni€nama i dopunama Zakona o prostomorn urcd€nir(Zafton 
NN 100/04 d 27.07.20049.) 

JAVITE ZELENE PoVRSINE 
70m OD OBALNE CRTET'-lTl Z1 -Fvnipark 
100m OD OBALNE CRTE

GROBLJE[,il 
hl 



G RAOEVINSKA PODRUEJA NASEL'A 

LIST L2 mjeri,o,:5ooo Nf] uRBos Hry ffi 


