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Fracjena wijednost nekraming

Bosna | Hercegovina
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
FEDERALNO MINISTARSTVO PRAVDE

SARAJEVOD

Broj: 01-06-3-408-181/18
Sarajevo, 09.07 2018, godine

Temeljem Elanka 56. stavak 2. Zakona o arganizaciji organa uprave u Federacii
Bosne | Hercegovine ( SluZbene novine Federacie Bil, broj 35/06) [ &1 10§ 18. Zakona
o viebtacima (SluZbene novine Federaciie BiH" be. 49005 | 38/108), federalni minstar
pravde donosi

RJESENJE

ZORANU MARKOVICU diplomirani inZenjer gradevine, produzava se mandat
slainog sudskog viedtaka iz gradevinske struke, podoblast konstrukterstvo |
gectehnika za fsst godina, potev od 0B 08.2018. godine.

ObrazloZenje

Zoran Markovié iz Kiseflaka ja riegenjem federainog ministra pravde broj: 01-06-3-
1078-116/11 od 06.08.2012. godine imenovan za stalnog sudskog viestaka iz gradevinske
struke, podoblast konstruktersteo i geotehnika.

Imanavani je sukladno danku 18 Zakona o vieétacima podnio dana 02,07 2018
godine zahljev za produZenje mandata stalnog sudskog vieétaka, na period od jot Sest
godina, & obzirom da mu mandat sudskog viedtaka istide 06.08,2018 godine.

Nakon &lo je zahfiev imenovanog razmofren, utvrdeno da nema rapreka za
produZenje mardata, u smislu tlana 18, Zakona o vieStacima, fe je rijgfieno kao u
dispazitivu ovog esenja.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Ove jesenje je konaino u upravnom pastupku, te profiv niega nije dopudtena Zalba,
all se mode pokrenuti upravni spor. Upravni spor se pokrece tugbom kod Kantonainog suda
U Sarajevy, u roku od 30 dana od dana prijema ovog riedenja. TuZba se podnosi v dva
tovietna primjerka, a uz siu se prilade i ovo feserje u onginalu ili priepesy,

Dostavijenc:

1. imengvanom,
2. Evidenziji,

2. afa

Zoran Markovic dig. s
Sudaki viedtak gradevinske struke | Broj fedenja: 01-06-3



Prociena vrietnost nekietning

3. SAZETAK PROCJENE

Vrijednost nekretnine koja je u naravi hotel, sa pripadajucim sadrzajima, zemljistem i vanjskim
uredenjem, u trenutku izrade ove procjene vrijednosti, iznosi-

3.118 020,56 EURA

Slovima: trimiijunastotin uosamnaesttisucadvadeset + 56/100 EURA

Ova procjena vrijednosti obuhvata i pripadajuce zemljiste, odnosno parcele oznatene kao k. ¢.
B854, 855/1, 855/2, 855/3, B55/4, B55/5, B56/1, 856/2, 864/1, 864/2, BE5, BE6/1, BEE/2. BRE/I
867, upisane u zk Ulozak broj zku 1683 k.0. Gradac.

Na predmetnim parcelama ie potrebno utvrditi imovinske pravno stanje | to dokazati originalnim
| valjanim zemljignoknijiznim izvatkom

bove
Zoran Markowié d.ig,

Sudski viestak gradevinske struke Broj rjefenfa: 01-06-7-408-181/13




Frocpna vmyednosh nekmtning

4. UVoD

Ma zahtjev predstavnika narutitelja potrebno je zvrsiti procjenu trZigne vrijednosti nekretnine,
koja je u naravi hotel, odnosno odmaraliste zvano "Buro Salaj", U ovoj procijeni vrijednost biti
ée obuhvaden spomenuti objekt, vanjsko uredenje i pripadajuce zemljiste uz objekt. Pri izradi
procjene vrijednosti viestak ce koristiti podatke koje je prikupio pregledanjem i snimanjem
objekta na licu mjesta kao | dostupne podatke iz prethodne procjene vrijednosti.

Dakle, predmet ovog vijestatenja je utvrdivanje irkidne vrijednosti gradevinskog objekta i
vanjskog uredenja sa pripadajuéim zemljidtem u zateGenom stanju pn izlasku na teren
Vjedtak je dana 22.05.2021 godine izasao na teren, izvrsio detaljan pregled objekta i prikupio
potrebne podatke koji su potrebni za zradu vjestatenja, odnosno procjenu trZisne vrijednosti.
Po izlasku na teren viestak je pristupio pregledu i fotografiranju vanjskog i unutarnjeg izgleda
objekia | zemljiéne parcele na kojoj je izgraden objekt, sa vanjskim uredenjem. Vrijednost
vanjskog uredenja i zemlji&nih parcela ce biti posebno obraunata. Procjena vrijednosti se radi
na zahtjev narucitelja tj. Agencije za privatizaciju u Federaciji BiH, a u svrhu sticanja uvida u
vrijednost predmetnih nekretnina,

Prilikem izrade procjene vrijednosti koristiti ¢e se trodkovna metoda sa umanjenjem vrijednosti
objekia zbog starosti | devastacije, po modificirang) Vernerove] metodi,

:L&r Yeovc
Zoran Markovié dig.
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Frociens vripgdnast nekreining

5. TEHNICKI OPIS

5.1. Lokacija objekta

Predmetna nekretnina = hotel "Bura Salaj" je locirana u Gradcu u predjelu mjesta Vodice,
republika Hrvatska, Prema podacima u dostavljenim u odobrenjima za gradenje objekt je
izgraden na parcelama oznatenim kao k.& 854 855/1 855/2, 855/3, 855/4, 855/5, B56/1.
B56/2, 864/1, BB4/2, BES, BEG/1, BEE/2. BG6/3, BE7, ko, Gradac Prema presliku prostornog
plana uredenja opcine Gradac, hotel je smjedten u zoni ugostiteljsko turistiéke namjene.

Objekt se nalazi u neposredno] blizini plaze kao i uz prometnicu Makarska - Plote, na
atraktivnom dijelu obale Jadranskog mora Lokacija se stoga moZe opisati kao izuzetno
atraktvna i povolina za obavljanje tunsticke djelatnosti

sl.1. Satelitski prikaz lokacie (izvor Katastar hir}

5.2. Popis koristene dokumentac ije

- Situacioni plan holela u Vodicama
Dozvola za upotreby UPA-361-04/91-01/21 Ur. by 2165-02-03-91-2 od 23.7. 1991

- Gradevinska dozvola UPA-02-149/1-1982 Kardeljevo, 2531982, g.

- lzmyjena gradevinske dozvole UP/1-02-248/1-1983 Kardeljevo, 9.6 198

- ZK izvadak za zk ul 1683, k.o. Gradac

Sporazum o medusobnim odnosima Zajednicara o vi. udjelima na

P = s

Zoran Markovid d.ig.
Sudski viedtak gradevingke struke Broj fedenia; 01-08-3-408-181/18
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Fragena wripgdnosd nakreinma

5.3. Opis tehnologije gradenja i vrijeme izgradnje objekta

Objekat hotela - odmaraliéta je izgraden 60-tih godina a potpuno rekonstruiran i obnovljen

1984, godine.

Katnost gradevine je Po+P+3+Nadgrade.

Za objekat su dostavljeni odobrenje za gradenje iz 1982 godine i izmjena odobrenja za
gradenje iz 1983 g. Za objekat je dostavijena fotokopija dozvole za upotrebu objekta br.
UPA-361-04/91-01/21 Ur.br. 2165-02-03-81-2 od 23.7.1991 godine. - fotokopije su u

prilogu.
Objekat nije katastarski uplanjen,

Opis gradevinske konstrukcije

Prilikom izlaska na lice mjesta kao i pri pregledu samog objekta vjedtak je u utvrdio
sljedece ginjenice:
Postojecu nosivu konstrukciju objekta éine armiranobetonske pune plote oslonjena na
sistem armiranobetonskih greda, stubova. i ab zidna platna,
Objekat je temeljen na armiranobetonskoj konstrukciji saéinjenoj od AB temeljnih greda,
ab temeljnih traka i temelja samaca.
Zidovi po etazama su dijelom betonski, dijelom zidani zidovi od opeke.
Krovna konstrukcija je kombinacija ravnog krova obloZenog keramiékim plogicama sa
slojevima izolacije na prohodnom dijelu krova (na nivou terase nadgradnje), dok je nad
apartmanima na etadi nadgradnje izveden krov od pocinéanog éeliénog lima.
Fasadni zidovi objekta su obradeni mineralnom Zbukom,
Ma prostoru nadgradnje su izvedeni celiéni nosadi solarni kolektori za zagrijavanje tople
vode
Podovi u hotelskim sobama su obloZeni itisonima poloZenim po estrinu. Kupatila su
obloZena keramikim ploficama.
Ulazni hol, prostor recepcije i stubista su obloZeni kamenim ploéama. U svim
komunikacijskim prostorima- holovima i hodnicima - stropovi su bili izvedeni kao oviesena
rasterska stropna konstrukcija sa integriranom rasvjetom.
Hotel je bio spojen na elektroinstalacije putem trafostanice izgradene za potrebe objekta
kapaciteta 0.4 kV. Takoder je bio spojen na plinzke instalacije. Na prostoru oko objekta su
izvedeni radovi na vanjskom uredenju. lzvedeni su potporni zidovi sa licem od klesanog
kamena, stubigta, pristupne rampe, ograde, betonski oploénici itd. Objekat je bio u funkciji

do 1991 godine,




Fragiens

Zoran Markowt d.i.g.
Sudski viestak gradevinske struke |,

vridraetl nekretnina

5.4. Opis zatefenog stanja
Zbog dotrajalosti objekta i njegovim nekoristenjem, neodrZavanjem | nesticenjem doglo
le do propadanja | devastacije istog, pa je na konstrukciji potrebno izvréiti petpunu
adaptaciju | rekonstrukciju. Dotrajalost, zapustenost i tragovi vandalskog djelovanja
opisuju opée stanje gradevine. lzdvojio bih sljedede:

- Na objekiu su ofteceni oluci | slivnici to dovedi do prodiranja vode u unutrasnjost
objekia, cime dolazi do nepopravljivih Steta

- Podne povrsine u potpunosti su uniétene, poglavito na etazama na kojim su bili topli
podowvi

- Sanitarna oprema je poéupana ili polupana, sanitarme prostorije nije moguce koristiti

- Stakla na vanjskoj i unutarnjoj stolariji su polupana, a okviri o&teéeni te je stolarija u
neuporabljivom stanju.

- Spuéteni stropovi prizemija | katova su u potpunost unisteni

- Svi elektroenergetski kablovi su potupani te je potrebna cjelovita zamjena

- Instalacije grijanja su u ruevnom | zapustenom stanju, bez ogrjevnih tijela, te je
polrebna cjelovita zamjena ovih instalacija

-Ograde na objekiu su korodirale, potrebna je njihova sanacija sa djelomiénom
iZmjenom elemenata ili kempletna zamjena

-Krovni svjetlarnici iznad hola i restorana u prizemlju su polupani, oborinska voda
prodire U unutrasnjost objekta

-Hidroizolacija ravne plofe krovne terase mjestimiéno propusta vodu, gomja ploha ove
ploce je sa vidljivim progibima od cca 2 cm u rasponskom polju ploée. U sobama ispod
ove terase su vidljivi tragovi prolaska vede kroz stropnu kenstrukeiju Ste dovedi do
zakljuéka da je armatura konstrukcije izloZena djelovanju vode i samim time | koroziji.
Stvarno stanje armature na ovakvim kritiénim mjestima je jedine mogude utvrditi
preventivnim (tockastim) otvaranjima konstrukcije | odredivanjem potrebnih sanacijskih
mijera. Generalno se moZe utvrditi da je potrebno $to hitnije pristupiti sanacijskim
radovima, jer izostanak istih moZe dovesti do ozbiljnih problema a krajnja opasnost je
smanjivanje kapaciteta statike nosivosti objekta.

- Konstrukcija objekta je u velikoj mjeri otecena, to se takoder ogleda i u
nedostatku zastitnog sloja betona na pojedinim mjestima na konstrukeiji. Ova
tinjenica moZe znatno utjecati na stabilnost | nosivost konstrukcije, buduéi da je
ovom sluéaju armaturni &elik, koji je sastavni dio nosive konstrukcije direkino
izloZzen utjecaju atmosferilija | time podlozan korodiranju. Ovome |:_u FIEEN
potrebno pristupiti s velikom paZnjom | $to prije izvrsiti sanaciju as’aitﬂnug- 3ij=’¢-,‘“‘-.“
kako se ne bi dovela u pitanje nosivost same konstrukcije. (5 %'y




Fracgena wnjednosil nekietning

- Fasada na objekiu je odtecena i potrebno je izvréiti kompletni iZmjenu

- Dio solarnih kolekiora sa krova je ofteden. a dio demontiran | uklonjen sa chjekta

- Postojeée vrata | elemente izvedene od bravarskih crnih profila na servisnim
prostorijama agregata, skladiéta itd. je potrebno zamijeniti

- Potrebno je izmijeniti gromobranske Instalacije.

- Na sjeverngj strani su uoéena odteéenja na ogradama i konstrukciji (krovu pomoctnog

objekta i stepenistu) nastala od obrusenih kamenih gromada sa kamene strmine na

sjevernaoj strani objekta.

Trenutno stanje objekia je dokumentirano u fotodokumentaciju u prilogu ovog

elaborata,

Kao zakljuéak se moZe izvudi sljedece:

Da bi se objekat doveo u upotrebljive stanje za koje je namijenjen na objekiu je

potrebno izvesti utvrdivanje stanja konstrukcije objekta | potrebu eventualni sanacijskih

radova, sanaciju ravnih krovova i sanaciju pokrova, izradu nove termoizolacione

fasade, sanaciju limarskih radova i rjieSavanje odvodnje izradom novih oluka. Potrebno

je ugraditi nove vanjske otvore (vrata, fasadne staklene stijene i prozore) od modernih

materijala sa prekinutim termiékim mostom (AL ili PVC profili) Takoder je potrebno

izvesti arhitektonsko precblikovanje unutragnjosti objekta u skladu sa Pravilnikom o

kategorizaciji i razvrstavanju hotelskih objekata, U sobama je potrebno izvesti nove

podove, novo oploenje sanitamih Evorova keramitkim plodicama, ugradnju nove

sanitarme opreme, ugradnju nove stolarije, izvesti sanaciju 2buke i pobolji$anje zvuéne

izolacije izmedu soba. U hednicima i holovima je potrebno izvesti nove oviedens

stropove sa ugradnjom novih rasvietnih tijela, | zamjenu obloge podova,

U unutrasnjosti objekia je potrebno izvesti u potpunosti nove instalacije sa montazom

opreme (elektro, vik, klimatizacija, strojarska oprema itd. ). Ovi radovi ukljuéuju potrebu

izrade nove ventilacie sanitarnih ¢vorova, instalacije ventilacije | klimatizacije restorana,

recepcije | holova, klimatizaciju soba. Takoder je potrebno utvrditi nove energetske

potrebe | izvesti novi kabelski razvod elektroinstalacija, izvesti instalacije izjednatenja

potencijala u sanitarijama. Potrebno je izvesti nove razvode hidrantske mreZe, izvesti

izmjenu i ugradnju novih instalacija vodovoda | kanalhzacije u skladu sa trenutno

vaecim propisima sa adekvatnoem zvutnom zagtitom. Do kuhinje i kotlovnice je

potrebno razvesti novu plinsku instalaciju

Svi ovi radovi po klasifikaci) spadaju u grupu radova 400 koja ce se konstiti dalje u

izradu

procjeni vrijednost objekia, U skiopu vanjskog uredenja je potrebno je izvraif]
nove nadstresnice sa tendom i predulaznog dijela hotela, sanaciju otegenja Hary,.

g e
polpornim zidovi ogradama, sanaciju ploénika. Takoder je potrebno urediti nodt - ""%r
gospodarsko dvoriste kao | urediti glavni vanjski pristup hotelu : = "'"IHN ‘:

i .UIHE H

&é _‘,fﬁf

Zoran Markowid d.i.g. - _ = i"_‘_.'-/;/
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Procpena vigednosll nekretning
6. SPECIFIKACIJA POVRSINA

Podrum: :
Oznaka prosforie  |Opis prosfonje [ Povrsing (m)
1. Ostava 2 x 46,70
2 fjam robe 48,40
3 F'lm 14 8BS
= hiadnjate 19,75

Prizemlje:
[Ekonomski dio
Oznaka prostorje  |[Ops prostonje Powrdina [m2
1, kuhinja 128
2. red prostor 10,
3 fprema povrta 2 451
4, ostave 21,35
5, lsanitarije kuhinje 12,9;1
3 b_a.n:lembq imuska, Xenska) 18,
7, sanitarni &varovi (dva) 8.1
8. prostor za krub 4,85
9, ‘ostava za pite 86
10 'Fn:slnr ra paglanje 13
11. proslor za pranje vesa 18,5
LS depoi tistog | prijavog rublja 81
LK) diesel agregat 8.7
!14. rostor za instalacije 15.4
15 instalaclje 8
16 haleh:rnsi:a centrala &3
17. hiodnik 161
18, razhladna komora 35.5
18. aku baterija ’
Ukupno ekonomski dio: 3.52,26|
E‘u‘ni prostori:
Oznaka prostorije i Povréina (m2)
1. eCepCiia 8,00
2, hol 80,00
3. drusiveni prosion (dva) 184 50
o, galaza TV 45 00
5 la z& drudtvens igre 21,30
. Eﬂ 16.20
7. anitami Svorovi (dva muska i dva fenskal 30,80

: redprostor

E manipulativni prostor
10, Imsmr:an
11, bife za lerasu
Ukupno javni prostor:

Zoran Markovic d.ig.

Sudskl viedlak gradevinske struke, Broj rjesenga; 01-
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PFrociena vripadnosh nekrednns

Dogradnja:
Ekcnomski dio:
Oznaka prosforje Opiz prostorije Povréina {m2)
1. kotlovnica 1, 1l 352
k. garderoba 3,75
3 dizalo . 1.8
5 radionica f 5,75
5. depo uglja 7.25
T insmlanuskj prostor 5,35
Javni dio: |
Oznaka prostorje Chis prostoftie FPovriing (mz)
restoranskl prostor 226
fambulanta 172
Lekaonica &4
104.3
o e T 1 )
Kat 1.
Ekunumnhi dia: o
Oznaka prostoriie Opis prostorije Povréina (m2)
1. jsoba za sobarice + sanitanje 10,80
‘) letektro padi (dvile) 856
E. oslor za paglanje T A0
; spremiste Sistog veds 3,50
Lkupno ekonomski
dio 30 25
WJavni dio:
Oznaks prostorje Opiz prostorje Povriing (m2)
1. hodnik a3
2, Elepeniste 34.25]
5, herasa 14
Ukupro javni dio 141,25
Sobe za goste:
Dznaka prostone Cipis prosione Povrging (m2) |
1. sobe sa predprosiorom (28 soba) ' 350
o sanitame kabine (26 kabina) 845
3. loda 75,75
Ukupna sobe za goste; 510,25

Zoran Markovic dig. . e AT
Sudski vjestak gradevinske struke | Broj riefenja: 01 04-1B1718




Proceng vijednogh nekratning

Dogradnja:

Ekonomski dia:

Oznaka prosfoie Opis prostorje Fovring (m2]
1. dizalo za predprostor 5,35
2, hadnik 14 45
Sobe za goste:

1 |wha sa predprostorom 13,1
7 Isanl!amﬂ:a@jna 3.1
3. sobe (tri) 50,45
o, |kup§_nnim (i} 148
&, a (dva) %
Ukupno degradnja: 108,
Lprava:

Oznaka prostarje Cipis prostoro Povrding (m2)
1 fkancelarie (Getiri) 59.6/
2 nitarje 7.65
3, cstava 2,45
M, elakiro pedi 3.1
5. jstan domara 447
Ukupng uprave; 1115.!5|
Terasa:

Cnaka prostorje Opis prostonjs FPovrding (m)
1 neprohodna 113.5‘

Zoran Markowic di.g.

Sudski vieflak gradevinske struke |

éﬂrvi:‘
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Fraciena vrjednosti nakrelnina

Kat 2:

kkI:'WlTIEP:I dio: |

Cznaka prostone {Opis prosforye Povriing (mZ)

1. [E0ba za sobarice + sanitarije 10,80

2 elakirn pedi {dvije) 785

[Ukupne ekonomsk dio: 18,65

Javii dio

1. hodnik 93,00

2, stepenisie 34 25

3 sanitami évor (muski i 2enski] 11,401

- terasa 14,001

Ukupno javni dio: 152,65

Sobe za goste:

1. isnbe 58 predprostorom (28 soba) 250,00

2, anitarne kabine (28 kabina) 848.20

3, 2 (18) 80 B0

Ukupno sobe za goste:; 515,00

Dogradnja

konomski dic:

Uznaka prostorfe |'Dnr's prostorge Povréina (ma2

1 izalo za predprostor 5,35

2, lhodnik 14,45

Sobe za goste |

1 Eoba sa predprostorom 13,1

2, |sanrtama kabina 3,15
lsabe (tri) 50,45
kupatila {iri) 14.8]
|I|::rda (dva) El

Zoran Markovic d.ig.
Sudski viegtak gradevinske sinke

Broj rjefenja: 01-06-3-408-181/118




Frocpara snjednosi nekratning

kat 3:

Ekonamski dia:

Dznaka prostorie iz prosfonie Povriing (m2)
1 Soba ra sobarice + sanitarije 10,801
2. Elektra peti (dvije) 8,55
3. Prostor za peglanje 7,40
E. Spremidte istog vesa 3,50

kupno ekonomski dio 30.25

Javni dio

1. Hodnik, 83,00
2 Stepeniste 34, 25
4. Brasa 14,001
Ukupna javni dio 141,25
[Sobe za goste

1. Sobe sa predprostorom (28 soba) 350,00
R. Sanitame kabine (28 kabina) 88,20
3. Loda (16) 80,80
Ukupng sobe za goste: 519,00

radnja;
koromski dic

Oznaks prostonje ___|Opis prostarge Povrgina (m2)
1. mgjn za predprostor 5.3ﬂ
2 Hodnik 14,45
fBobe za gosle

1 Sobe sa predprostorom (28 soba) 13,10
2 |B-an|lama kabina 3,15
3 l5obe (3) 50,45
4. Kupatila (3) 14,80
P Loda (2) 8,00/
Ukupno sobe za 5_:!_9: 109,30

Zoran Markovic dig.

Sudsk| viestak gradevinske struke |

3181118

Broj rjesenja: 01-
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Procing vrjednosl nekreining

Kat 4.

Ekonomski dia
Oznaka prostorife .Lihsmm? Povriing (mZ)
1. |E}&ktrn peci 345

Ukupno ekonomski dio:3 45

Llawvni dio
.1
2
3,

Stepenisie 34 25
Zanitarije musks i Fenska 11,40
Bar 41,31

Ukupno javni dio: 76, 96

Sobe za goste
1. Sobe sa predprostorom ($est soba) 68,10
2. Sanitamne kabing (Sest kabina) 18,80

. Ukupno sobe za goste: 87,00

Tergsa

h. |Prohodna terasa (k=0,25) 158,05
Ukupno tera 158,05

UKUPNA NETTO POVRSINA PREDMETNOG OBJEKTA
"BURO SALAJ" IZNOSI: 4 448,87 m?

love’
_Zoran Markovit d.ig. | we
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Protiens viggdnosh nekretning

7. PRIPADAJUCE GRADEVINSKO ZEMLJISTE

£a identifikaciju parcela korigteni sy podaci iz gradevinske dozvole braj: UP/1-02- 148/1-1882
Kardeljevo, 25. o2ujka 1982 godine i izmjene gradevinske dozvole broj: UP/N-02-248/1 -1883
Kardeljevo, 9. lipnja 1983. godine.

Zemljiste se sastoji od sliedeéih k &

tica upisanih u posjedovni list
Tablica 1.

I_Erq.-' katast, | Povrgina | Broy ZK Viasnistvo
| festice Oznaka zemifita  |stavke /m?|  wiodka
| | RUSTVEND VLASNIZTVO a kao nosiiae prava
orifenja uknjizuje se: SLOZENA ORGANIZACIIA
DRUZENOG RADA _TITOVI RUDNICI LMGLJA" U
54 VINOGRAD ianz 1683 UZLI
185511 VINOGRAD 163 1683 - I -
5512 VINOGRAD  [701 1683 -ii-
5543 VINOGRAD 3 1683 - |l -
[B55/4 VINOGRAD  [745 1683 -l -
B55/5 VINOGRAD 363 1683 - i -
B58/1 VINOGRAD 453 1683 - -
B56/2 VINOGRAD  [3371 1683 -l -
8641 VINOGRAD  |104 1683 -1-
Es-q.rz VINOGRAD 176 1683 -l -
65 GRADILISTE [300 1683 -l -
865/ GRADILISTE 171 1683 - | -
GRADILISTE 2 1683 =)=
B56/3 GRADILISTE Ega 1683 -1l -
BE7 VINOGRAD 8B4 1683 -1 -
Ukupna povréing katastarskih L

éﬂ'& *

Zotan Markovic d.ig
Sudeki viegtak gradevinske siruke i
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Prociena vigednosli neknetning

8. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA "DURO SALAJ" SA PRIPADAJUGIM
ZEMLJISTEM

8.1. Procjena sadaénje gradevinske vrijednosti

Procjena vrijednosti objekta se vréi prema troskovno] metodi sa umanjenjem vrijednosti objekta
po medificirancj Vernerovoj metodi. Polaziste za procjenu je cilena izgradnje etalonskog
ekvivalentnog objekta iskazana u Standa rdnoj 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 Osljeku, Rijeci, Spltu i Zagrebu)

Za procjenu vrijednosti izgradnje hotela koristenje model objekta u spemenutem biltenu nazvan
TIPSKI OBJEKT I, koji je interpoliran u centru grada i po opremljenosti spada u kategoriju
visokog standarda,

Na objektu su primijeceni znagajni tragovi devastacije, odnosno moze se utvrditi neposiojanje
zanatskih,

instalacijskih | zavrinih radova. Za polazignu vrijednost se koristi slledeca tablica sa strukturom
troSkova u izgradnji hotelskih objekata (izver Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva i
arhitekture).

£a procjenu su konsteni sljededi parametri:

Cg - cilena gradenja novog (reprodukciiskog) objekta izrazena po m2 neto korisne povréine
NGP - neto gradevinska povrina objekia
BGP - bruto gradevinska povréina objektia
NV - nova vrijednost objekta - predstavija cijenu izgradnje novog cbjekta
NV = Cg x NGP
SV - sadaénja (preostala) vrijednost objekta sa odgovarajucim odbicima vrijednosti zbog
starosti | trognosti konstrukcije, instalacija, obriniékih | zanatskih radova,
Qdbici se ratunaju prema modificiranoj Vernerovoj metodi:
U= 0,80 x n/N x (N + n)/{2N)
Odbici se zasebno racunaju za konstrukclju, obrinicke. zavréne i instalaterske radove.

F
o]
£aran Markovic d.i.g. . r é‘“' -
Sudski viestak gradevinske struke | Broj rfesenja: 01- 08-181/18



HroCiEna wnjednosh nexnalning

Gradenje- grupa troskova 300

310 Gradevinska jama 2,20%
320 Temeljgnje 4.40%
330 Vanjski zidowi 12,20M%
340 Unutamji zidowi 16,60%
350 | Stropovi 15.60% |
20 Krovovl 5,10%
370 Gradevinske konstrukcije 8,50%
390 Ostale kenstrukcie 2 5&3]
_Twlalacija - grupa troékova 400
410 | Vedovod, advodnja, plin | 8,10%
420 Grijanje &,80%
(430 | Obrada zraka 4.90%
440 Jaka struja 5,30%
450 Komunikacijske instalacije 0,90%
480 Transporini uredaji 1,20%
470 Fosebna postrojenja 3,90%
480 | Automatika zgrade 1,50% |
430 | Ostale instalacije 0,20% |
[ JuKuPNO | 100,00% |

Cijena izgradnje ekvivalentnog objekta prema biltenu iznosi
Cge= 7411 kn/m®, neto

Preratunato po prosjeénom tecaju na dananji dan od 1 EUR = 7.506 kn, prema
prethodnoj tablici grupe trogkova 300, vrijednost izgradnje gradevinske konstrukcije u
danasnjem trenutky iznosi:

Eadenje I grupa troSkaova 300 EUR/m2
310 |Gradevinska jama 21,72
320  Temeljenje d3.d;|
330 Manjski zidavi 120,45
340 |Unutarnji zidovi 163,89
350 [Stropovi 154.1}%
380 [Krovovi 50,25
| 370 Gradevinske konstrukeije 93 7Y
| 390  Ostale kenstrukcije 24 68
L [ Ukupno trodkovi grupe 300; 672,34
Lrlove

Zoran Markovi¢ d.ig. B ) MY LV SO
Sudski vjestak gradevinske struke | EBiroj jegenja 3-40B-181/18
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Frocjena vrpednosh nekretnma

Usvaja se
Cg = 672,34 EURImZ, neto

Metto gradevinska povriina NGP=4.448 87

MNova vrijednost konstrukcije objekta:
NV= 4 448,87 x 672,34 = 2 991 153,26 EUR

Proratun sadadnje vrijednosti 8V uzimajuéi u obzir umanjenje zbog starosti i trognosti zgrade.

Umanjenge vrijednosti - modificirana Vernerova metoda

Godina izgradnje objekta. .., ... 1584
Starcst konstrukcipe ... ; i e n-3? gndlna
Déakivani vijek tna]anja knns!ruhcue .. .N=100 godina

Umanjanje vrijednost] zbog starosti | trodnosti konstrukcije raduna se po obrazcu
U= 080 x M x (M + n)i2N)
Uk= 02027 20,27%

Nz dobivenu vrijednost procjenjuje se dodatne umanjenje vrijednosti konstrukcije za 10 %. buduéi da je
s vremenom, uslijed djelovanja atmosferilja doslo do oftedenja zastitnog sioja betona kao | odteden|a
konsirukcije objekta.

20,27% +10,00 %= 30,27 %

leanjen-ie nnr'lnuc.-klh zavrénih i instalaterskih radova

. Ua _ 75,00 %
Lz 100,00 % | _
Ui | 100,00 % |
st d g
BTRCOVR Nova vrijednos! Umanjenje S5V
{ELIR M2 NG Uceste O %) l;ELIF?.-'mE} EEUR/mMZ) |

1. Konstrukcija 356,34 53 30,27% -107 .86 284 11
2. Obrinitki radovi 84,13 14 | 75,00% -70,59 60,01
3. Zavekni radovi 134 45 20 100,00% -134 45 0,00
4. Instalat, Radovi a7.40 13 100, 00% -37 40 0,00
[ UKUPNO | 672,34 100 -400,30 272,04

Sadagnja (preostala) vrijednost objekta po m* NGP iznosi: 272,04 EUR
SV=4448 87 m2 x 272,04 EUR/mZ =1 210 270,56 EUR

/f&)f:au
Zoran Markovic d.ig. : .l"
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Frociens vriadnost nekietn gl

8.2. Procjena vrijednosti radova na vanjskom uredenju

Praé = 1600,0 m2,

Jedinitna cijena po m? je cijena iskazana u Bilteny IGH Za podrucje grada Splita, obuhvats sliedecte
radove - radtistavanie i pripramy "Brena, izradu potpornih zidova | kamenin ograda, izradu tamponske
Sljuncane podioge, izrady rubnjaka, teracerske radove. bravarske radove ng Zgradnji ograde.

elemenata vanjskog uredenja

Obratunska cijena iznosi, {preratunata u EUR sg prasjetnim tecajem HRK), y Zatetenom stanju iznosi
Cov = 200 EUR/ms

Sadasnja vrijednost radova na vanjskom uredenju iznosi-
SV vu= 1600 m? X 200,00 EUR/m2 = 329 000,00 EUR

8.3. Procjena vrijednosti pripadajuceg zemljista

Ukupna povriina promatranag zemljidta kao | defalji o parcelama =u iskazani u zemijisnoknjiznom
lzvatku koji je sastavni dig ove procijena vrijednosy

Triitna cijena zemljista je prvenstvena dobivena provedbom ankete na kakacyl, li | istrakivanjem
costupnih podataka u agencilama koje se bave Prometom nekretnina, usparedbom i anglizam polodals
zemljista ponudenog u skabodnoj prodaji. (cijena zemijista se krece u rangu od 200 do 300 EUR/m2,
ovisno o veligini parcele kaa | poledaju u odnosy na plau i prometnicu)

Obzirom na sve navedeno cljeny zemiljista procjenjuiem na

Czamijiss = 250,00 EUR/m?
Na temelju navedanog,

k0. Gradac, iznosi
BV, remges =5351 x 250,00= 1 587 750 00 ELR

trenutna vrijednost zemljista navedenog zemilisnoknjiZnom izvatky br Zku. 1883

9. REKAPITULACIJA

Vrijednost predmetne nekretnine u trenutku izrade prociiene vrlednosti iznosi:
]

1 |Kor'rstn..|k:ija Haotela Bura Sala), Gradac, HR 1.210 270,56 Eu_-l
2. Vanjsko uredenje sg Infrastrukturom | padzemnim

| Lazw::-dlma instalacija 320 000,00 Euﬁil

3 Lr |

(riednost zemijidta — brzk ul 1883 k o, Gradac 1.687 750,00 ELIEI

TR 02058 ELID

£oran Markovic d.|.g. s e ]
Sudski viestak gradevinzke struke Broj nefenja; 340818118
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Frociena vrigdnash nekretning

10. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Ma temelju prednjeg opisa nekretnina i izratuna vrijednosti za nekreininu, koju predstavija
izgraden: objekt — hotel, sa vanjskim uredenjem i zemljitemn na kojemu je izgraden,
procienjuje se sadasnja frzigna vrijednost, na dan 25.05.2021 u ukupnom iznosu od

Sadasnja trziSna vrijednost STv=3 118 020,56 EUR

Slovima: rimiljunastobnuosamnaesitisvtadvadesed « 56100

.g;w :
Zoran Markowic d.ig <
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HrocEna whjedncedi rakretnm:

11. PRILOZI

- Grafitka dokumentacija

ZK izvadak,

- Dozvola za upotrebu,
Gradevinska dozvola,
lzmjena gradevinske dozvole,

Sporazum o medusobnim odnosima zaj
nekretninama,

- Fotodokumentacija.

L ]

Zoran Markovid d.i.g
Sudski vie&lak gradevinske siruke ;
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Trociena wnjednoell rekelnina

Novoprojektovano stanje - situacija
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SRS W eAnost nekredning

Movaprojektovano &lane — osnova podruma

e
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Frociena vrietnosh nesnetning

Movoprojekiovang stanje — osnava prizemija

Vanjska larasa
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MNovoprojektovana slanje — osnova kata
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Istotna i zapadna fasada
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Frogiena vripgdrosti nekretning

Prikaz zk. Uloska — nesiuZbena kopija

it NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSHA
Opcinski sud U Makarskoj
ZEMLASHNOHNJZHI ODJEL MAKARS KA
Sanje na dan: 25,05, 2024, 0040 Verificiranl 2K Wakak
Katastarska opéina: 312916, GRADAC Broj ZK ulogka: 1683
Bmj zadnjeg daewnika: 2-355802014
Aldivme plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Pasjedovnica
PRV QODJELJAK
i-l'ﬂ_ Povrsina
zemijista .
he. o iELa F
R fhat_ Eraka zeimi| o e rirmjedba
Eesl
i BS4 VINOGRAD B3
2 |E55M VINDGRAD 163
kY BE53 VINOGRAD i
4 BS&1 VINOGRAD 483
5 BS54 VINOGRAD a5
(6 |esss  |vinoGRAD 363
7. |asan VINOGRAD 453
| |ms&rz VINDGRAD 331
B |BBds VINOGRAD 154
10, |864/2 VINOGRAD 176
11. |BES GRADILSTE 00
12, |BBEM GRADILISTE i
13, 8662 GRADILETE 202
4. |BEE3 GRADILIETE A03
15. |BAT VINDGRAD BEd
UKUPHO: 6351
a
Viastownica
[rer. | Sadrinj upisa |Primjncibe
— — — — — m—

1. Viasricki dio: 11
DRUSTVEND VLASHISTVO
21 & ko nedlac prava koridlenja uknifuje se
SLOZENA ORGANIZACLIA UDRUZENOG RADA “TITOVI RUDNICI UGLIA" U TUZLI

‘,i_-u-\.'“!- ALr

" oM.y oy o
R 5 T R
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Derodfinchngin eraad ok | dalun | veesme Erace] ZEDE SO 135758
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HrocpEng enednosll peheen -]

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE Viesifoirmni 7K uladak
Kalastarska opéina: 317916, GRADAD Broj ZH ulodka: 1663
c
Teretovrica
Rbr, ] 2 B g u Smi:n! I.I:Il-a = E . |- l:r::: lFm-rugq]-“
Tersta nemal

Petvrduge 86 da ovej irvacdak odgovars stanju zomijisne Englge na dalum 25052034,

Zeeelptnokniini bread ok [oabem | weme @ e B0 155

beve
Zoran Markovi¢ d.i.g cé
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P BL EXoa I T 5K & U BLIRBEYTL
OPCTNA | PLOCE TATIA 2AL0DRICR £rmaRsy
OPLINSKI SEKRETARIJAT ¥ POSLOVE UPRAVE & o0 [
Udjel =za Eradevinaratvo, etambenc 1 komunnl ne FOCEE i ?f}_u*
Poalove 1 zajtity Coviekove okqXine .. (o 25 1224
Xlasa:UP/1-361204/ gy .07 /21 T TR g
hrhrnj:2155~ﬂ2—uj_g}-2
P la c.a ] 23-{}?-199‘115'}&-{3!

4

Odjel ea gradevinaratvo, stambene { komunalne poslave i
taEtitu Zoviekove okolipe Opéinskog sekretaritats za pamlove
uprave opfine P 1 o ¢ ¢ «DadleXan na temel ju *lang 84 . Zekana
¢ Izgradnji objekatal("Narodne novina® Slufben] 1ist SkE uroj
54/86) = povodom zahtieva mHotela Pagrg Salaj®
iz Gradea n/m ' Upuéenog ovom-arfape radi fzdavan ]
dozvole za upotrebu sa nbiekat  oHp4ay Iuro Sald i

1l 2gdg 5e glijededy

DOZVOLU 24 UPOTRERY

Do svel j ava 8 ¢ RZ "furo Selaj"-Gradse n/m,
Upotreba objekts Hotela "Ture Halaj",izgraﬂenag u Gradeu nfm,

‘Premg grldevinské;j dogvoli broj UP,-"I-GE*—].&QHEE..D'T] 25.0Euka
1982, godine § jemjeni iste,broj UP/I-02-248/1-1983,04 9.1ipmj
lﬁﬁﬁ.gucin:.izdatih od gtrane orag Sekre tari jatays ——— -

upelrebu se daje paod uvietims wiveasnim
r“-'!Jl'.1..:.'-:I:||' zZm tehpicdki Pregled od 1‘?.0?.1991,2:}&15-&

i
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Sudski viedtak gradevinske struke Broj riefenja: 01-06-3-408-181/18




Frociers vrjednostl nekrelning

Dana 19.07,1991;z0dine, Po podnietom zaht jova od
atrane inveatitors, {evraen p tehnitki prerled predmetnog obj
kao 1 pregled kompletne dokumentncije koja se odnosi ne grade
Pa Je utwvrdeno da je jsti {zveden w'skladu ss odobrenom proje
ktnom dokumentacijom te da su lspunjend avi uvieti atsbilnost
1 uperabovosti objekta.

511 jedom iznjetog s po prijedlogu komisije ovaj organ je
odlucéie kao u dispozitivy ove dorsvole zo upotrebu,

PRAVNA POUKA: o

Prativ ove dozvole zg upotrebu stranke ima preve ialbe

HinisﬁarntTu eafitite ukniiﬁa,prnstnrnpg uredenja i grediteljs

fagrebaRroleterskin byigada 78 BFERe wu dana priseme

otpravks gradevinske dozvole,neposredno 111 se Enl je poZtop
2 moie se izjavitl i usmeno na zapisnik kod OYOE oTgana,
relbo ¢ taksirs ag 50,00 din.administrativne tpkse.
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Procpena vijednosl nexelning

Na osnovu &lana 66. Statuta JP Elektroprivreda BiH d.d. Sarajevo, ZD
aMU Burdevik d.o.o. Burdevik, zastupan po direktoru Zijadu RahimiCu, clana
203 Statuta RMU Banoviti® d.d. u Banoviéima, zastupan po direktoru Munew;-ru
Gergicu, &lana 70 Statuta JP Elektroprivreda BiH d.d. Sarajevo, ZD RMU Zenica
4 0.0 Zenica, zastupan po direktoru Esadu Civiéu, &lana 68 JP Elﬂi-:trﬂpr‘fu!&da
BiH d.d. Sarajevo, ZD RMU Kakanj d.o.0. Kakanj, zastupan po direktoru Mirsadu
Jadarspahitu, &lana 7. JP Elektroprivieda BiH d.d. Sarajevo, ZD RMU Breza
¢.oo Breza, zastupan po direktoru Suadu Cosiéu, &ana Statuta
oreduzeta Rudarinvest Banovidi, zastupanog po direktoru 7. 8y x
tlana Statula preduzeta “Strojna radionica™ Breza, zastupan po
cirektory _ me di_elitu.u . Sana Statuta RMU _Miljevina® a.d. Miljevina,
rastupanog po direktoru - " Zaad -, svi pravni sliednici bivie SloZene
arganizacije udruenog rada ,Titovi rudnici uglja® u Tuzli i Elana Statuta
Alumini* d.d. Mostar, zastupanog po direkloru lvi Bradvici, dana 10. 04, 2013.
nodine, zakljull su.

SPORAZUM
o medusobnim odnosima zajedniara o viasnilkim udjelima na nekretninama

Clan 1.

Predmet ovog sporazuma je odredivost suviasnickih dijelova preduzeca
potpisnika ovog sporazuma na nekretninama koje se nalaze u urbanom podrugju
Opcine Gradac n/m, Republika Hrvatska, a koje su oznalene kao:

k.C. br B66/1 Vodice gradiliSte u povréini od 171 m2,
k. br. B66/2 Vodice" gradilifte u povrsini od 202 m2,
k.& br. 866/3 Vodice® gradili§te u povriini od 403 m2,
k.¢. br. 864/1 Vodice™ gradiliste u povrsini od 184 mZ
k.C. br. 864/2 Vodice" gradilifte u povriini od 176 mZ.
k.& br. 856/1 Vodice® gradiliSte u povrsini od 453 m2,
k.¢. br. B56/2 Vodice" gradiliste u povrsini od 331 m2,
k.C br. 8551 Vodice" gradiliste u povrsini od 163 mZ,
. k.€ br. B55/2 Vodice" gradilite u povrsini od 701 m2,
10.k.€. br. B55/3 Vodice" gradilidte u povrsini od 463 mZ,
11 k.€. br. 855/4 Vodice" gradilifte u povrSini od 745 m2,
12 K.€ br. 855/5 Vodice® gradiliste u povrsini od 363 m2
13 k.& br. 854 Vodice" gradiliSte u povrsini od B02 m2,

14 k& br. BE7 Vodice" gradilidte u povrsini od 884 m2,

15.k € br.BBS Vodice® gradiiidte u povrini od 300 m2"

D 0O~ £ 0 B 3 I <&
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Frociena eriedneeti rmknelnina

sa izgradenim a neuplanjenim gradevingkim objektom Hotel Buro Salaj, a koje
Su upisane u posjedovni list broj 466 Katasterske Opéine Gradac i zemljigno
knjiZni uloZak broj 1683 Katastarske Opcine Gradac, kao posjed | viasnidtvo
SloZene organizacije udruzenog rada Titovi rudnici uglja® u Tuzli, sa dijelom 1/1,
Zalim:
16.k.L. br. 868 ,Vodica" oranica u povriini od 310 m2,
Modica® maslinjak u povréini od 311 m2,
~Vodica" Suma u povriini od 619 m2,
k.C br. B68 Vodica® oranica u povrsini od 341 m2,

WVodica® Suma u povrdini od 1025 m2 upisane u posjedovni
list broj 564 Katastarske Optine Gradac, kao posjed Slofene organizacije
udruzenog rada Titovi rudnici uglia® u Tuzli sa 1/1

Swrha ovog sporazuma je uknjizba suviasnickih | suposjednigkih dijelova u
zemijisne knjige kod nadleZnog organa.

Clan 2.

Drubtva, pravni shednici preduzeca Siofene organizacije udruZenog rada
Jitovi rudnici uglia® u Tuzli, koje je prestalo postojatl, | ostali suvlasnici
xonstatuju i medusobno bezuvietno priznaju odredivost udjela prava viasnigtva i
prava na posjed, izgradencg gradevinskog zemljiéta sa objektom Hotela Buro
Sala]" i svih ostalih pripadaka predmetnog zemljiSta i zgrade, koji slue njihovoj
upotrebi u procentima, kako je utvrdeno u Samoupravnom sporazumu o
udruZivanju rada | sredstava u Radnu zajednicu Odmaraliste Buro Saiaj® u
Gradcu nim, od aprila 1979, godine, kako slijedi:

1. JP Elektroprivreda BiH d.d. Sarajeve, ZD RMU Burdevik d.o.o Burdevik
23.72%

2. JP Elektroprivreda BiH d.d. Sarajevo, ZD RMU Zenica d.o.0. Zenica
20.83%
RMU  Banoviéi® d.d. Banoviéi 19.87%
JF Elekiroprivieda BiH d.d. Sarajevo, ZD RMU Kakanj d.o.0. Kakanj
11,54%
P Elektroprivreda BiH d d. Sarajevo, ZD RMU Breza d.o.o. Breza 10,26%
Sluming® d d. Mostar sa 7,37%

- Rudnik mrkog uglia ,Miljevina” sa 3,53%

Preduzece ,Rudarinvest” Banoviéi sa 1.60%
Preduzede  Strojna radiona® Breza sa 1.28%

Clan 3.

Sporazumne strane obavezulu se da ¢e svoje viasnifke udiele na
predmetnim nekreminama medusobno usaglasiti | odrediti u idealnim dij
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