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SAZETAK NALAZA

342.200,00 EUR

(Tri stotine Cetrdeset dvije tisuce i dvije stotine EUR)

NAPOMENA:

Ova procjena moze biti razum|j

iva samo ako se procita kompletan elaborat odnosno MISLIENJE
| ZAKLJUCAK!
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Na osnovu zahtjeva Agencije za privatizaciju u FBiH (APF) 2.6.2016 g. posjetio sam
predmetni objekt u naselju Gradac, izvrSio pregled nekretnine i potrebna snimanja
geometrije i fotografiranje predmetnog objekta. Pregledu je prisustvovao predstavnik
APF g. Senad Rahimi¢. Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda
nekretnine na licu mjesta, te uvida u raspolozivu dokumentaciju dajem sljedeci

NALAZ
1. DOKUMENTACIJA KORISTENA ZA PROCJENU

1.1.  ZemljiSnoknjizni izvadak od 30.5.2016 g. .za verificirani broj uloska 1579. k.o. GRADAC
(312916) - nesluzbena kopija

2. lzvod iz katastarskog plana od 31.5.2016 k.o. Gradac - nesluzbena kopija

3. Ugovor o prenosu uz naknadu

1
1

2. LOKACIJA:

Makro-lokacija

Op¢ina Gradac popularno turisti¢ko mjesto na jadranskoj obali. Administrativno Gradac
Jje najjuznija op¢ina splitsko-dalmatinske Zupanije, i jedna od najvecih teritorijalnih
jedinica makarskog primorja. Sa svojih preko 3300 stanovnika, ona predstavlja
gospodarski i politéki stabilnu cjelinu, sastavljenu od pet naselja: Gradca (kao opéinskog
centra i najveceg mjesta), Brista, Podace, Zaostroga i Drvenika. Snazno okrenuta
turizmu, op¢ina Gradac simbolizira svojevrsna isto¢na vrata srednje Dalmacije, odnosno
izlaz prema us¢u Neretve i dalje, prema dubrovackom primorju i samom gradu
Dubrovniku.
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Mikro-lokacija.

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

Opis poloZajne povoljnosti nekretnine:

Budu¢i da je predmetni objekt izgraden neposredno uz morsku obalu i buduci da se
nalazi u atraktivnom turistickom mjestu moze se zakljuéiti da se objekat nalazi na
prostorno povoljnoj i atraktivnoj lokaciji. Uzimaju¢i u obzir sve navedeno polozaj

objekta se prema klasifikaciji Pravilnika o metodologijama procjene vrijednosti moze
okarakterizirati kao jako dobar.

goran mandura@tel netba, 063/896 372 ; 063 352247 G %  Stranh 50d 20
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Procjena vrijednosti nekretnine

Vila "Bosanka" - Gradac

3. Geometrijske karakteristike nekretnine
Mjerenje objekta je izvrseno na licu mjesta laserskim metrom Bosch metodologijom inta-muros -
izmjerom izmedu gotovih i obradenih zidova. Premjerene kvadrature su sljedece:

U prilogu se nalazi skica izvrsenog snimanja!
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Vila "Bosanka" - Gradac

2 | Soba 7,896 1 7,896
3 | Soba 81787 | 1| 81787
4 | Soba 12,9116 | 1] 12,9116
5 | Soba ) 11,3568 | 1| 11,3568
6 | Soba 16,5354 | 1| 16,5354
7 | Soba 15,695 1 15,695
8 | wc 4,25 1 4,25
9/wc | 3012 1 3,012
10| Terasa . 27,6075 | 0,25 | 6,901875
11 | Terasa | 3,707 0,5 1,8535
P,net= 124,5715
KAT
Oznaka | Opis prostorije P,tloc K P,rac
1 | Stepeniste . 5166| 100| 517
2 | Hodnik | 1461039186 | 1,00 14,61
3 | Soba 14,8485 1,00 14,85
4 | Soba 18,172 | 1,00 18,17
5 | Soba - 12,3516 1,00 12,35
6 | Soba 12,3516 1,00 12,35
7 | Terasa 70,90046634 0,25 17,73
P,net= 95,23
Ukupna neto povréina (Pnet= | 237,30
Ukupna bruto povrsina
Podrum | 3117
Prizemlje _____J__ 196,43
Kat 168,83
Pbruto, ukupno= 396,43

Priblizan izracun obujma objekta

V=31,17%2,20+196,43*3,50+168.,83*3 =1262,57 m3

goran. mandurai@iel netba, 063/896 372 . (063 332 247
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Procjena vrijednosti nekretnine

Vila "Bosanka" - Gradac

4. Opis zate€enog stanja nekretnine:

4.1. Sadrzaj nekretnine — prema podacima u popisnom listu zk uloska 1579

k.o. 312916 GRADAC,zk odjel MAKARSKA

Uvidom u posjedovnicu moze se konstatirati da se nekretnina sastoji od sljedecih parcela

Broj Povisina
15
Rby, | Zelka Omaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | ¢hy m?
cestice)
1. 41135 |\VRT | 112
2. |41136  |[NEPLODNO | I 382
3. 41137 |VRT | 100
4 41138 |NEPLODNO 70 a
S 4115424 [PASNJAK B
6.  |586 ZGR |KUCA STOJNA 1 a6
UKUPNO: 1431

4.2. Podaci upisani u viasnicki list:

Pravo vlasnistva nad navedenom nekretninom je na:
SINDIKAT TRGOVINSKIH RADNIKA JUGOSLAVIJE-ZEMALIJSKI ODBOR ZA N.R.

BOSNU | HERCEGOVINU U SARAJEVU
Udio: I/1

*) Vidjeti napomenu ispod

4.3. Tereti

Nad nekretninom nisu zabiljezeni tereti!!!

*) Napomena:

Predmet ovog viestac¢enja je utvrdivanje trenutne trzisne vrijednosti nekretnina navedenih u

ovom zk izvatku. Imovinsko - pravni status nekretnine nije predmet ovog vjeStacenja.

Vjestaku je predo¢ena neovjerena fotokopija ugovora od 13.3.1965 g. o prenosu vlasnistva
izmedu Republi¢kog odbora sindikata radnika usluznih djelatnosti BiH iz Sarajeva i
Zajednice zeljeznickih preduzeca iz Sarajeva koja se nalazi u prilogu.

Za detalje pogledati fotokopiju koriStenog verificiranog elektronskog zk izvadka kao i

gore pomenutog ugovora!

goran mandura/@tel netba, 063/896 372 . 063 352 247
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac

5. Tehnicki opis

U pitanju je objekt koji se sastoji od podrumskog dijela, prizemlja i kata izgraden na stijenovitom
terenu neposredno uz morsku obalu. Zgrada je izgradena 1952 godine i namijenjena je odmoru
radnika. Arhitektonsko - oblikovni koncept koristen pri izgradnji obve zgrade je zastario ako se
promatra iz danasnjeg trenutka. Na dvije etaze prizemlja i prvog Kata rasporedeno je 9 soba.
Sobe nemaju sanitarne prostorije vec su iste izgradene odvojeno (jedan sanitarni blok pripada
jednoj etazi). Zgrada je po konstrukcijskom tipu zidana od pune opeke NF u produznoj Zbuci.
Pregradni zidovi su izvedeni od pregradne Suplje opeke NF u produznoj zbuci. Kroviste je
drveno sa krovnim pokrivace od falcovanog crijepa. Svi unutarnje vanjske zidne i stropne
povrsine su zbukane klasinom dvoslojnom zbukom. Vanjske povrsine su Spricane zavrnim
slojem hirofe. a unutarnje su obojene obi¢nom bojom. Na unutarnjim povrsinama uocavaju se
degradacije i oSteéenja na zbuci koje su posljedice agresivnog djelovanja morske vode.

Glava prednost ovog objekta je istovremeno i nedostatak- zgrada je izgradena na ¢vrstoj stijeni
tik uz morsku obalu i pod stalnim je degradiraju¢im djelovanjem slane morske vode.

Ravne terase su lose hidro i termicki izolirane, u unutradnjosti se vide tragovi procjedivanja. U
svim prostorijama su uo¢ene oStec¢enja od vlage i gljivica. Na dijelovima horizontane
konstrukcije na vise mjesta je uocena horizontalana armatura ozbiljno nagrizena solima iz
morskog zraka sa visokim stupnjem korozije. Radovi iz sklopa zavrsnih radova su ozbiljno
degradirani. Tragovi degradacije su vidljivi i na konstruktivnim radovima | faze.

Ostali podaci su dati u nastavku u tabelarnom pregledu!

Tip imovine ) Objekt za odmor
Godina izgradnje objekta
- 1952 -
Tip konstrukcjje | Zidanakonstrukcijp o
Temelji - | Trake, na stijeni -
Vanjski zidovi - Opeka nf, puna
Unutarnji pregradni zidovi _ Zidani pregradnom opekom
Ostali zidovi Drvena pregradna stijena na katu
Medukatna konstrukcija - AB plota
Krovna konstrukcijja | Drvena - -
Pokrov | Crijep - - B
Fasada Zbuka, hirofa, uotena znacajnija ostecenja
Obmaa—st;p_é};l?}_t‘; - | Zaribani estrih
' Obrada unutarnjih zidova " | Klasi¢na dvoslojna zbuka N
Obrada podova - Keramika u sanitarijma, tepisi _u_'§c_):b_akm§; zaribani beton
| obojenbojomu pomo;znim_lprbstorim‘a;.,-. AN
Opis stolarije - Drvo, ostakleno, Enpg -

& /
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Vila "Bosanka" - Gradac

Ufazna vrata

| Drvena stolarija

Postojanje sjenila/roletni na stolariji | DA .
Grijanje B o INe - - o
Ventilacija - ~ |INE - o
Klimatizacija _ . individualna jedinica -
Izvori tople vode B Individualna jedinica- bOJIer

 Opremljenost kupaonice | Osnovne sanitarije nize kvalitete B

Objekt je prikljucen na ELEKTRO
sistem, Vodovod i kanalizaciju, PLIN

Unutarnji razvodi ViK, ELEKTRO,
PLINA, INTERNETA,

Opce stanje objekta

DA,DANE

| DA,DA,NE,NE

2-SLABO

Ukoliko je stanje objekta slabo ili
lose opisati kometarom zasto je
objekt dospio u takvo stanje

OSTALO NESPOMENUTO

goran manduraitel netba, 063/896 372 . 063 352 247

Objekat je uéaomu"k_ré_jnj u_eksptoatacionu fazu, uotena je
opca dotrajalost obrtnickih iinstalaterskih radova,
dotrajalost ugradene opreme. Uolena su i manja ostecenja i

| pukotine na konstrukciji objekta

Objekat kao takav je uplanjen i nalazi se uknjlzen u zk
izvatku. Na osnovi digitalno dostupnog PROSTORNOG PLANA
opcine Gradac objekat se nalazi na rubu zone ugostiteljsko-
turisticke namjene cveno T1 (HOTEL) i zone R3 (kupaliste).
Glavna vrijednost ovog objekta lezi u njegovoj lokaciji.
Pretpostavka koristena pri ovoj procjeni je da je objekat
moguce u postojeéim gabaritima sanirati/rekonstruirati i
modernizirati i pretvoriti u trziSno izuzetno atraktivan
objekati.
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Buduci da se procjena vrijednosti vrsi na prostoru Republike Hrvatske za istu ¢e se koristiti
naputci i koeficijenti iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina objavljenog u
Narodnim novinama RH br. 74/1. Za procjenu ¢e se koristiti TROSKOVNA METODA. Razlog
za odabir ove metodologije je nemogucnost utvrdivanja upsoredne prodajne cijene i vrijednosti
najma ovog ili sli¢nog objekta na uporedivoj lokaciji.

OPIS TROSKOVNE METODE

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir
posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti. TroSkovna vrijednost
gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimaju¢i u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevina. Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih
vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u vrijednost zemljista. utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih
stopa ili na temelju normalnih trodkova gradnje. Procjene troSkovnom metodom mogu se
koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoze se normalni troskovi gradnje prema povrsini, volumenu
ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na wrzistu nastali za gradenje novih gradevina.
Pojedini dijelovi gradevine. uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni navedenim
troskovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobi¢ajenom
poslovnom prometu. Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni
troskovi, osobito troskovi planiranja, izrade tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog
nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi te troskovi koji su nuzni za financiranje
izgradnje. Iznimno se troskovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju
uobi¢ajenih trokova gradnje pojedinih sastavnica. Normalne troskove gradnje se prilagodava
cjenovnim odnosima na dan vrednovanja uz pomo¢ prikladnih indeksnih nizova za cijenu
gradnje. Normalni troskovi gradnje obuhvacaju uobicajene troskove gradnje u odredenom
razdoblju uklju¢ivo iznos odgovarajuce stope poreza na dodanu vrijednost u odnosu na vrstu
gradevine, godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine. Prilikom procjene
vrijednosti starijih gradevina u obzir se uzimaju trodkovi gradnje novih gradevina, a ne troSkovi
rekonstrukcije. Posebna obiljezja gradevine prema vrsti gradevine, godini izgradnje i standarda
gradnje, mogu se uzeti u obzir interpolacijom. Za procjenu vrijednosti gradevina koriste se
normalni troskovi gradnje koji bi za gradnju novih gradevina nastali na dan vrednovanja.

Procjena vrijednosti gradevine moze se utvrditi:
I. na temelju normalnih troskova gradnje ili

2. prema stvarno nastalim troskovima gradnje.

goran mandurai@tel.net.ba, U63/896 372 . 063 352 247 N = Pt /7 Strana 12 od 20
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Prilikom procjene vrijednosti gradevina prednost ima troSak gradnje na temelju normalnih
troskova gradnje. Preduvjet za ovoj je dostupnost prikladnih normalnih troskova gradnje.
Prikladni su oni normalni troskovi gradnje koji se dovoljno podudaraju s procjenjivanom
gradevinom prije svega u odnosu na vrstu gradevine, gradevne materijale, tehnologiju izvodenja
radova i opremu.

Za utvrdivanje troskovne vrijednosti gradevine normalni troskovi gradnje izrazeni prema
jedinici povrdine ili volumena mnoZe se s povrsinskim ili prostornim sadrzajem procjenjivane
gradevine.

U sludaju poznate buduée prenamjene dijela gradevine. procjena troskovnom metodom se
ograni¢uje samo na one dijelove gradevine koje ¢e se koristiti na postojeci nacin.

Prilikom provjere ranijeg koristenja gradevine u slucaju dogradnje u obzir se uzimaju troskovi
djelomi¢nog ruenja. odvoza, ¢i¢enja. osiguranja gradevine kao i novcani dobitci uklonjenih
dijelova gradevine.

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, izradom tehnicke i projektne dokumentacije,
provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem. ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa. te
troskovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

U slu¢aju da je nekretnina stecena radi gradnje u uzgredne troskove ubrojit Ce se: troskovi
posrednika u prometu nekretnina. troSkovi javnog biljeznika, porez na promet nekretnina,
procjena vrijednosti nekretnine. katastarske izmjere, troskovi prikljucaka, troskovi oslobadanja
nekretnine od stvari i osoba. troskovi osiguranja gradnje i drugi troskovi koji nisu uklju¢eni u
normalne troskove gradnje.

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti objekata se vrsi prema troskovnoj metodi sa umanjenjem vrijednosti objekta
po modificiranoj Vernerovoj metodi. Polaziste za procjenu je cijena izgradnje etalonskog
ekvivalentnog objekta iskazana u Standardnoj kalkulaciji radova u visokogradnji - Biltenu
Instituta za gradevinarstvo Hrvatske. Zagreb. (Bilten IGH daje podatke o cijeni pojedinacnih
gradevinskih radova i cijeni izgradnje tipiziranih objekata u Osijeku, Rijeci. Splitu i Zagrebu)
Za procjenu vrijednosti izgradnje hotela koristen je model objekta u spomenutom biltenu nazvan
TIPSKI OBJEKT I

Za procjenu su koristeni sljede¢i parametri:
Cg - cijena gradenja novog (reprodukeijskog) objekta izrazena po m2 neto korisne povrsine

NGP - neto gradevinska povrsina objekta
BGP - bruto gradevinska povrsina objekta

NV — nova vrijednost objekta — predstavlja cijenu izgradnje novog objekta

NV =Cg x NGP

- .
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Procjena vrijednosti nekretnine

Vila "Bosanka" - Gradac

SV — sadadnja (preostala) vrijednost objekta sa odgovaraju¢im odbicima vrijednosti zbog
starosti i trosnosti konstrukcije. instalacija, obrtnickih i zanatskih radova.

Odbici se racunaju prema modificiranoj Vernerovoj metodi:

U=0,80xn/Nx(N-+n)(2N)

Odbici se zasebno racunaju za konstrukciju, obrtnicke, zavrine i instalaterske radove.

Izracun vodnog doprinosa -

Tablica za izradun vodnog doprinosa za legalizaciju gradnje i/ili izgradnju samog objekta
izradene je u skladu sa vaze¢om Uredbom o visini vodnog doprinosa

Odabrati odgovarajuc¢u zonu prema kriterijima:
A~ Zagreb i zasticeno podru¢je mora (svi otoci i pojas kopna Ikm od obalne crte, te pojas mora

300m od obalne crte.

B~ ostalo podru¢je RH osim zone A i C. te zona
C- podru¢ja posebne drzavne skrbi

OBUJAM: 1263 m*

ZONA: A

VRSTA GRADEVINE: stambena gradevina za povremeno stanovanje

Iznos naknade = 26.523.00kn

KOMUNALNI DOPRINOS:

(Informacija iz op¢ine Gradac. | zona. 1263 m3 x40 = 50520 kn)
(izvor: http://www.legalizacijagradnje.com/izracun-vodnog-doprinosa/ )

IZRACUN TRENUTNE TRZISNE VRIJEDNOST OBJEKTA:

Utvrdivanje cijene izgradnje reprodukcijskog objekta

Jedini¢na cijena izgradnje TIP I:

5268J kn/m2, neto

Struktura troskova izgradnje reprodukcijskog objekta je sljedeca

goran manduraitel net ba. 063/896 372 . 063 352 247

Gradenje- grupa troskova 300 _ - kn/m2 Ucesce kn/m2
310 | Gradevinska jama [ 2,20% 115,90 | 100% | 115,896 |
320 | Temeljenje | 4,40% 231,79 | 100% | 231,792 |
1330 | Vanijski zidovi - 12,20% | 642,70 | 100% | 642,696
| 340 | Unutarniji zidovi -  16,60% 874,49 | 100% | 874,488
350 | Stropovi — _1560% | 821,81 | 100% | 821,808 |
360 | Krovovi - 5,10% 268,67 | 100% | 268,668 |
370 | Gradevinske konstrukcije 9,50% 500,46 | 100% | 500,46
390 | Ostale konstrukcije B 2,50% | 131,70 | 100% 131,7 |
0

_Instalacije-grupa troskova 400 ; -, 0
410 | Vodovod, odvodnja, plin | 8,10% azs-,7_1j_L_' 50% | 213,354 |
420 | Grijanje | 590% 31081 0% ¢ ;gj
HOS M WRA & T
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac

430 | Obrada zraka 4,90% 258,13 0% 0|
440 | Jaka struja L 5,30% 279,20 | 100% | 279,204
450 | Komunikacijske instalacije | 0,90% __'_47,41 0% B 0 |
460 | Transportni uredaji - . 120%| 6322, 0%| = O
470 | Posebna postrojenja  390%|  20545| 0%, O
480 | Automatika zgrade i 1,50% 7902 | 0% 0
490 | Ostale instalacije 0,20% 1054 | 10% | 1,0536 |

100,00% kn/m2  4081,12

Daljnja analiza se provodi po srednjem tecaju EUR za  1kn = 0,1332178 Eur
(Raiffeisen Bank Sarajevo. web calculator 7.6.2016 g.)

S —— = — - S—

[ Netto gradevinska povrsina  NGP= 237,30 m |

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta Cg= 543,68 EUR/m2 NGP

Nova vrijednost objekta:
NV= _ 237,3 x 543,675 = 129.014,14 EUR

Proradun sada$nje vrijednosti SV uzimajuci u obzir umanjenje zbog starosti i troSnosti
zgrade - umanjenje se provodi modificiranom Vernerovom metodom!

n= 64 godina - starost konstrukcije
N = 80 godina - o&ekivani vijek trajanja konstrukcije (priru¢nik HKGI)

Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tro§nosti konstrukcije:
U =0,80xn/Nx (N +n)/(2N)
Uk= 0,80 x 64/80x( 64 + 80 )/(2 x80)

Uk= 0,5760 57,60%
Umanjenje obrtnickih, zavrénih i instalaterskih radova

U= n/Ng= 0,98 98,46% No= 65 god.
U,= n/Nz= 0,98 98,46% Nz= 65 god.
U= n/Ni= 0,98 98.46% Ni= 65 god.

Umanjenje po fazama prikazano tabelarno

Vrsta radova Nova vrijednost | UCesce | ~Umanjenje ~sv. ]
(EUR/m2 NGP) (%) (%) (EUR/M2) (EUR/M2)
1Konstrukcja | 288,15 53 |  57.60% | -18587 4. 12217
2. Obrtnicki radovi 76,11 14 98.46% | .~ -T4.94, . ‘f: % 117
3. Zavréni radovi 10874 | 20 98,46% | /. -107.06 |2 .\, 1.67
4. Instalat. Radovi 70,68 13 98,46% |/ 7 76989, , | 211,09
| ':.-'-;. MANDURA ,:
N B &
goran mandurat@iel netba. 063/896 372 . 063 352 247 > e /:S/f‘rana 15 0d 20
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac

| UKUPNO | 543,68 100 41757 | 126,11
Sadasnja (preostala) vrijednost objekta po m’ NGP iznosi: 126,11 EUR
SV-= 237,3 m2 x 126,106 EUR/m2 = 29.924,93 EUR _

Tt - TROSKOVI VODNIH I KOMUNALNIH DOPRINOSA ZA OBJEKT:

VODNI DOPRINOS 3530 EUR

KOMUNALNI DOPRINOS 6730 EUR
Ukupno VODNI | KOMUNALNI DOPRINOSI

Td - TROSKOVI IZRADE PROJEKTA; NADZORA, TEHNICKOG PREGLEDA | PRIKLJUCAKA

Troskovi izrade projektne dokumentacije: 15( EUR/m2) xNGP (m2) = 3559,5 EUR
Troskovi nadzora (2,5% od NV)= 3225,353 EUR
Tro$kovi izrade tehni¢kog pregleda objekta (0,6% x NV) =: 774,0848 EUR
Tro3kovi izrade komunalnih prikljucaka (0,5% od NV)= - 645,0707 EUR

Ukupno 8204,009 EUR
Tv - trenutna vrijednost objekta sa uradunatim odbicima na starost i troSnost izradenom
tehnickom dokumentacijom , izveden, sa izradenim prikljuccima.

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

TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKTA
Trvy =Tvx(1+Ob+Op+Z+O0Os+Fz)xFu
Sljedede jedinice predstavljaju faktor trzista Ftr= (1 + Ob + Op + Z + Os + Fz)xFu

Ob - faktor za stambene objekte 0,00
Op - faktor za poslovne objekte 0,00
Z — faktor zone lokacije 0,20
Os — opce stanje objekta -0,25
Fz — faktor zavrSenosti (gotovosti) 0,00
Fu — faktor useljivosti 1,00
T,y = 48.388,94 x 095 x 1= 45.969,49 EUR

goran mandura@tel net ba. 063/896 372 . 063 332 247 N e #Stirana 16 od 20



Procjena vrijednosti nekretnine

Vila "Bosanka" - Gradac

7. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Poredbena vrijednost zemljista se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina.
Ukupna povrsina promatranog zemljista (detalji o parcelama su iskazani u poglavlju 7.) iznosi
P= 1431 m2
Trzisna cijena zemljista je dobivena provedbom ankete na lokaciji. ali i istrazivanjem dostupnih
podataka u agencijama koje se bave prometom nekretnina, usporedbom i analizom polozaja
zemljista ponudenog u slobodnoj prodaji.

H 3 E| B
| S o g 2 . o
| = & g 23 ° . £ Z
5 | Te | £ $E| = g | = o
g B I P g. § 2 - 4 é ‘E_, .g g’—: 5 §
e ¥ 3 2 | 83| & S | 28| $ = 5 8
= g | ¢ 8 8| E s 35| & . § 5
~ ~ ~
= E = E = - o . - — E
E & S < = 3 £ £ S & =
=l 2 2
s£| 88| e85 |88 88 |23| =
Y87 Y| 8T 8T [ TS ‘
KOMENTA ] ~ ~N ~ ~ | ;ﬂ" Q
OPIS R E
- | =~ | m < w v ~ o0 o =1 3]
sa I
sjeverne
Zemljiste 10 strane
KM jadranske l
sjeverozapadn | magistral
1 [ 00dGRADCA [e 11106 l 98 | 6,00% | 9212 | 000 | 2000w | ooow | ooow | ooox | 140 | 12897
stambeno |
mjesovita
zona M1, .
Zemljiste- 150 m od |
2 | PODACA - mora 2650 | 490 | 10,00% | 441 [ ooos | -1000% | -1000% | 1000% | 1000% | 100 | 441,00
Sjeverno |
od
magistral
e, 150 m |
od mora, |
sa
Zemljiste - infrastruk |
3 | PODACA turom 600 150 6,00% 141 | 2000% 20,00% 20,00% 0,00% | 2000% 1,80 253,80 |
30 m od |
plaie,
Gradac - mjedovito ‘
BILISKOV - stambena ! .
4 | 6365-1 zona, M1 3200 | 250 | 600% | 235 | 1000% | 1o00% | ooo% | ooox | ooom | 120 | 282,00
iznad | 1
magistral
Gradac - e, zona K- | )
BILISKOV - 2, pogled , 1S r N
5 | 6366-1 na more 9000 ‘ 100 | 6,00% 94 | 2000% | 2000% | 2000% -am&;\b\m 1,70 159,80
Prosjeéna uporedna cgené’%f}?? 253,11
ct | m
R l}

goran mandura@itel net ba, 063/896 372 . (63 352 247
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac

C.zemljista = 253,10 EUR/m2

Uvidom u kopiju katastarsog plana moze se uociti da je parcela k.c. 4115/424 navedna u zk
ulogku 1579 k.o. Gradac odvojena magistralnom prometnicom Makarska-Plo¢e od ostalih
parcela koje sa¢injavaju u gradevinskom smislu jedinstvenu cjelinu. U obzir ¢e se uzeti da.
prema dostupnim podacima kojima vjestak raspolaze. parcela 4115/424 nije obuhvacena
prostornim planom. Uzimajuci u obzir sve navedeno, po mome misljenju cijena zemljiSta je

sljededa

Parcela | P (m2)

| 4113/5 112
4113/6 382
4113/7 100
4113/8 70
586 336 |
Ukupno 1000

C,i= 1000*253,11 =253110 EUR

[a115/424] 431

C,,=431 *100=43100 EUR
Po mome misljenju trenutna trzisna vrijednost zemljista iznosi

SV semijista, = C21+ C1= 296.210,0 EUR

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI:

Objekat VILA Bosanka 45.969,49
Zemljiste | 296.210,00
Ukupno EUR ‘ | 342.179,49 |

Zaokruzeno na stotice: 342.200,00 EUR

\ 2 Fe.
goran manduraitelnet ba. 063/896 372+ 063 352 247 N % ! sj,p;at';a 18 od 20
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Procjena vrijednosti nekretnine Vila "Bosanka" - Gradac

8. MISLJENJE i ZAKLJUCAK

Promatrana nekretnina, objekat za odmor "VILA BOSANKA" izgraden 1952 g. upisan u zk.ul.
1579 k.o. GRADAC (312916) u ovome trenutku ima fer TRZISNU VRIJEDNOST od

342.200,00 EUR

(Tri stotine Cetrdeset dvije tisuce i dvije stotine EUR)

Obradio: N5
] T G

G(drén

andu ra"t'lz_'l‘pl'.'i'ﬁi.grad,,_ﬂ 4 Zepée 7.6.2016 g.

Ovaj elaborat je uraden sa pretpostavkom da se nece i ne moze upotrijebiti u druge svrhe osim navedenih u procjeni, niti se moze
staviti na uvid trecim licima bez izricitog znanja | pismene suglasnosti VjeStaka-Procjenjivaca.. Osim toga, rezultat procjene ne
predstavija misljenje o .pravednosti" niti savjet u cilju investiranja i ne treba ga tumaciti u te svrhe. Kao autor procjene, Procjenjivac
ne snosi materijalnu | pravnu odgovornost za gubitke Narucioca procjene ili gubitke drugih lica, prouzrokovanih kréenjem odredbi
ovog paragrafa.
Procjena je izvréena dijelom i na osnovu prikupljenih i prezentiranih informacija od strane struénih sluzbi i odgovornih lica Naruéioca
procjene.Za vjerodostojnost i toénost prezentiranih dokumenata i podataka koji se odnose na knjigovodstveno-financijsku
dokumentaciju, tehnicku dokumentaciju | druge relevantne podatke odgovornost je na Naruciocu procjene.

Uzimajuci u obzir prikupljene podatke, izlozene cinjenice, pretpostavke i druge relevantne ¢imbenike, percepciju kod
fizickog i direktnog uvida u stanje spomenutih predmeta procjene koji su sastavni dio uradenog izvjesca, uslijedilo je utvrdivanje
sadasnje trzisne vrijednosti nekretnine na dan 7/6/2016 godine.

goran manduraitel netba, U63/896 372 (163 352 247 . . JSt'i‘ana 19 od 20



Procjena vrijednosti nekretnine

Vila "Bosanka" - Gradac

OPCI PRILOZI

Fotodokumentacija

Rjesenje o imenovanju sudskog vjestaka
Prilozena fotokopija zk izvatka
Odabrani izvadci iz prostornog plana

goran mandura@tel net ba, 063/896 372 063 332 247
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Bosna i Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVO

Broj: 01-06-3-19-255/15
Sarajevo, 16.02.2015. godine

Temeljem ¢Elanka 56. stavak 2. Zakona o organizaciji organa uprave u Federaciji
Bosne i Hercegovine (,Sluzbene novine Federacije BiH", broj 35/05) i €. 10. i 18. Zakona
0 vjestacima (,Sluzbene novine Federacije BiH" br. 49/05 | 38/08), federalni ministar
pravde donosi

RJESENJE

GORANU MANDURA diplomirani inZenjer gradevine, produzava se mandat
stalnog sudskog vjestaka iz gradevinske struke, podoblast konstrukterstvo i
geotehnika za Sest godina, pocev od 13.03.2015. godine.

Obrazlozenje

Goran Mandura iz Zep&a je rie$enjem federalnog ministra pravde broj: 03-06-3-
1253/06-V od 13.03.2009. godine imenovan za stalnog sudskog vjestaka iz gradevinske
struke, podoblast konstrukterstvo i geotehnika.

Imenovani je sukladno ¢lanku 18. Zakona o vjestacima podnio dana
02.02.2015.zahtjev za produzenje mandata stalnog sudskog vjestaka, na period od jo$
Sest godina, s obzirom da mu mandat sudskog viestaka isti¢e 13.03.2015.godine.

Nakon $to je zahtjev imenovanog razmotren, utvrdeno da nema zapreka za
produZenje mandata, u smislu ¢lana 18. Zakona o vjestacima, te je rijeSeno kao u
dispozitivu ovog riesenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Ovo rjiesenje je kona¢no u upravnom postupku, te protiv njega nije dopustena zalba,
ali se moZe pokrenuti upravni spor. Upravni spor se pokrece tuzbom kod Kantonalnog suda
u Sarajevu, u roku od 30 dana od dana prijema ovog riesenja. TuZzba se podnosi u dva
istovjetna primjerka, a uz istu se prilaZe i ovo rieenje u originalu ili prijepisu. R

Dostavljeno: HE : "]‘[ MINISTAR
1. Imenovanom, S & %8
2. Evidenciji, 4 Zoran Mikulié

3.ala N ZEp? f



VILA BOSANKA
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VILABOSANKA

P6020991

P6020991 - kopija

P6021000 - kopija
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VILA BOSANKA
P6020944

P6020949 P6020960 - kopija
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P6021003 P6021004 P6021021
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

hitps://oss.uredjenazemlja.hripublic/icadastreparcel jsp?publicCadastreParcel=true

NESLUZBENA VERZIJA

Datum ispisa: 31.05.2016
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5/31/2016 Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GRADAC, 312916
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA MAKARSKA k.&. br.: *586

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

4113/4

45483
15/269

4113/1

Datumispisa: 31.05.2016

hitps://oss. .uredjenazemlja.hr/public/cadastreparcel jsp?publicCadastreParcel=true
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'kEPUBLlK; HRVATSKA
Ipcinski sud u Splitvu
"EMLJISNOKNJIZNI ODJEL MAKARSKA

“Stanje na dan: 06.06.2016. 01:02 Verificirani ZK ulozak

{atastarska opc¢ina: 312916, GRADAC Broj ZK uloska: 1579
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE

\ktivne plombe:
5 IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
- Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
TRbr. zemiljifta Oznaka zemljista ) Primjedba
| (k‘ft- jutro | ¢hyv m2
Cestice -

gl |ass L’ﬁ'r I - 1 Er
. 4113/6 NEPLODNO 382
- 4113/7  |VRT 100

l+. [411358 |NEPLODNO 70
- 4115/424 |PASNJAK 431

[6. [s86 ZGR |KUCA STOINA 336

UKUPNO: 1431
B

U Vlastovnica

|-Rbr. Sad_tzaj upisa Primjedba

l. Vlasnicki dio: 1/1

SINDIKAT TRGOVINSKIH RADNIKA JUGOSLAVIJE-ZEMALJSKI ODBOR ZA N.R. BOSNU 1
HERCEGOVINU U SARAJEVU

= C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

«'otvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.06.2016.
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GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
GRADEVINSKA PODRUCJA IZVAN NASELJA

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

MJESOVITA NAMJENA
preteito stanovanje

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D - javna namjena, D4 - Skoiska, D7 - vierska

GOSPODARSKA NAMJENA

F'OSLOVNA NAMJENA
K2 - preteZito trgovacka, K3 - komunalno servisna

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA
T1 - hotel, T2 - turistitko naselje, T3 - kamp

LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET

OSTALE POVRSINE

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
R1 - 3port, R2 - rekreacija, R3 - kupaliste

JAVNE ZELENE POVRSINE
Z1 - javni park

GROBLJE

®
GRANICE

GRANICA IZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCJA
GOSPODARSKA NAMJENA

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

T1 - hotel, T3 - kamp

OSTALE POVRSINE

GROBLJE

OBUHVAT PROSTORNOG PLANA

OBUHVAT OBAVEZNE IZRADE URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA

GRANICE KATASTARSKIH OPCINA

GRANICA NASELJA

ZASTICENO oam.no PODRUCJE MORA

(Zakon o izmjenama | dopunama Zakona o prostormom uredenju
NN 100/04 od 27.07.2004g.)

70m OD OBALNE CRTE

100m OD OBALNE CRTE
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GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
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