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Nekretnina: Gradevinsko i poljoprivredno zemljiste
Lokacija: 20213 Cilipi, Mogiéi
Narucitelj: B2 Kapital d.o.o., Radnicka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:
Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zagreb, srpanj 2021. godine



VLASNIK:

Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Adresa:

Koordinate:
ZemljiSnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK Katastarska opcina:
Op¢inski sud u
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Namjena:

Datum pregleda nekretnine:

Svrha procjenjivanja:

Pretpostavka procjenjivanja:

Gradevinsko i poljoprivredno zemljiste,
3. suvlasnicki udio

20213 Cilipi, Mogiéi

42°33'59.4"N 18°16'00.8"E

484

1542/2

Mogici

Dubrovniku

1542/2

Mogici

gradevinsko i poljoprivredno zemljiste
16.7.2021.

Odredivanje trziSne vrijednosti
Potrebe narucitelja

Interna oznaka: EG3
Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretninu : Gradevinsko i poljoprivredno zemljiste, 3. suvlasnicki udio
na lokaciji: 20213 Cilipi, Mogiéi
iznosi :
1.160.000,00 kn
ili po te€aju 1€= 7,486122 kn
154.590,78 €

Napomena:

Iskazana trzisna vrijednost ne uklju¢uje porez na promjenu viasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-109/2021
Zagreb, 15. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujué¢i povodom zahtjeva Alfreda Bernta, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28713, 33/15, 82715, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Alfred Bernt (OIB 23605465425), dipling.arh. iz Zagreba, Katalini¢ Jeretova 18,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za ARHITEKTURU 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazlozZenje

Alfred Bemt, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim wjestakom za
arhitekturu i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12. st
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvijeti iz ¢l. 2. Pravilnika. rijedeno je Kao u
1Zreci.

O tome obavijest:

. Alfred Bernt

. Ministarstvo pravosuda i uprave
. U spis

W N -

Procjembeni elaborat 189-A-21



SADRZAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature

2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

4. Nalaz na osnovi oc¢evida

5. Prikaz povrsSina

6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina
8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9. Rekapitulacija procjene - zaklju€ak

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti
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1. Popis primjenjenih propisai literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljisne knjige, zk.ul.br. 484, k.o. Mocici
2. Posjedovni list br. 278, k.o. Mocici
3. Izvod iz katastarskog plana, k.o. MocCiCi

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: gradevinskog i poljoprivrednog
zemljista, u naravi z.k.C.br. 1542/2 upisane u ZK izvadak br. 484, 3. suvlasnicki udio, a radi potreba
Narucitelja.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 16.7.2021.
Datum ocevida: 16.7.2021.
Datum kakvoce: 16.7.2021.
Datum vrednovanja: 16.7.2021.

Procjenjuje se trzidna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trZziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

ISKAZ PREDMETNE PARCELE - UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE | U KATASTAR

povrsina zemljiSta (m?)
z.k. ulozak ka:[t':lstarska z.k.c. kat.Cest. oznaka zemljista
op¢ina (k.o.)

z.k. katastar

484 Mogiéi 1542/2 1542/2 Suma - 35.016,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): - 35.016,00

suvl. udio m2 | m2
Povrsina 3. suvlasni¢kog udjela : 0,653 35.016,00 22.875,00
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LOKACIJA
Predmetna nekretnina, gradevinsko i poljoprivredno zemljiste, u naravi z.k.¢.br. 1542/2 upisana u ZK
izvadak br. 484 k.o. Mogic¢i nalazi se na podrugju naselja Mogiéi, Cilipi.

Predmetna nekretnina nalazi se sjeverno od Zracne luke Dubrovnik.
Od Cavtata je udaljeno 5,0 km, a od grada Dubrovnika 20,0 km.

Zemljiste na k.C. 1542/2 nalazi se uz javnhu makadamsku prometnicu koja nije komunalno opremljena
(vodovod, elektro, kanalizacija, plin), te iz aspekta Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,
114/18, 39/19) - uredenja gradevinskog zemljista, nije spremno za izgradnju novih gradevina
(komercijalne K1, K2, K3 namjene) prije donoSenja UPU plana i izgradnje javne infrastrukture.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi o¢evida

Predmet procjene je zemljiSte gradevne i poljoprivredne namjene, k.. 1542/2 koje nalazi se na
podrucju naselja Mociéi, sjeverno od Zraéne luke Dubrovnik.

Vrijednost zemljiSta biti ¢e utvrdena u skladu sa Zbirkom kupoprodajnih cijena eNekretnine,
te na osnovu trziSnih cijena zemiljista takve namjene, na okolnim podrucjima.

Zemljiste na k.€. 1542/2 nalazi se u veCem dijelu u gradevinskoj zoni, a manjim dijelom u zoni
negradevinske namjene - Sume.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je na opremljenoj prometnici:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod prikljucak NE
Kanalizacija prikljucak NE
Elektroopskrba priklju¢ak NE
Plin prikljucak: NE
DTK prikljucak: NE

Kategorija zemlji$ta prema C1.10. Pravilnika NN105/15:

potrebno je donosenje UPU plana :

Treca kategorija (gradevinski dio) Poslovna zona - ,,Zra¢na luka Dubrovnik- sjever

Cetvrta kategorija (negradevinski dio)
Vrijednost zemljiSta biti ¢e izrazena prema trziSnim vrijednostima zemljiSta takve namjene na

okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koriStenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU
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Prostorno planski status lokacije

Vazeéi prostorni plan: "IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE
KONAVLE", (Sluzbeni glasnik Opc¢ine Konavle 09/07., 01/08., 06/08.)
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Iz PPU-a je vidljivo da se sredisnji dio ¢estice 1542/2 - nalazi u zoni:

(N - unutar naselja)
Ki-usluzna, K2-rgovatka, K3-kom

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

unalno servisna

Iz PPU-a je vidljivo da se sjeverni i juzni dio ¢estice 1542/2 nalazi u zoni:

GOSPODARSKA SUMA

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME
| SUMSKO ZEMLJSTE

Iz PPU-a je vidljivo da je u sjevernom dijelu ¢estice 1542/2 koridor:

CESTOVNI PROMET

DRZAVNA CESTA - BRZA CESTA
DUBROVNIK (OSOJNIK) -DEBELI BRIJEG

DUBROVACKO - NERETVANSKA

OPEINA KONAVLE

TEE FLANA
ZVORNIK

UREDEN,

GRADEVINSHA POORUC.A NASELJA - MOEICI

a8

(siuteno piasio)

izradi plana glasio) o
dopure Prosamog plns weamya Drere Konsde (Skitben
)

Kolvoza 2013,
liprja 2014,

‘Dusravrik, sijgar 2015.

SUGLASNOS rava

T uregenja, U
Klasa: 350-02/14-11141, Ubeoj: 531-05-14.3,od 13 sierja 2015.

POZITIVNO MISLIENIE Zawods 18 prosiomo urssere, Kissa: J50.G214 02101, Uit 21171 211t

Prama osobe / tjelo koje je iz plen:

INSTITUT IGH d.d.
ZAGREB

1412, 64 21 Istopass 201

IGH URBANIZAM d.o.0.
DUBROVNIK

Petat pravne ascbaitjela koje Je (radio plan:

Odgovama osaba
drsc. Jelena Blezifer dipling grad.
Uprave

dosc. . i drsc. 2o
INSTITUT IGH ddl. oy g
Odgovomi vodsts} rade plana:
drse. Ziinka Rudes. dipling arh.
Struéni im iz p Miksa Bagon Ketarina Mojss, meg ing arch.
Ramano Du. <ipling.arh dr.se Ziinka Ruded. dpling.ath.
durica

. mag geogr. i
Mikolina ke Koksnde, dipling grad

dure Marit, .
dosip Mikuii, diplior

maging geod.at geind.

Bairo San, ipl os.
Zsika Srian, diplingarh
ik Vukeie, dipling arh.

Predsjecnik predsiavnichog Gl

bva Simove.

Petat nadiaznog fiela

10
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Iz PPU-a je vidljivo da se €estica 1542/2 - nalazi u zoni obavezne izrade UPU plana:

} '.IZJPU
3ZVEKOVICA

-vy

UPU
25

D

UPU Poslovna zona — ,,Zra¢na luka Dubrovnik- sjever

GABRILI

q'” H‘D'U PU POSLOVNA

LIST 36| Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora - LIST 3e Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite prostora -
- Pregled planova niZeg reda - Pregled planova niZzeg reda
TUMAC ZNAKOVA TUMAC ZNAKOVA
PODRUCJA | DIJELOV] PRIMJENE
PLANSKIH MJERA ZASTITE
i 1 OBUHVAT CBAVEZNE IZRADE
1 URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
OBUHVAT URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
KOJI JE NA SNAZI
OBUHVAT OBAVEZNE IZRADE PROSTORNOG
PLANA PODRUCJA POSEBNIH OBILJEZJA
TABLICA 24. PROSTORNI PLANOVI UZIH PODRUCIA NA SNAZI
Naziv lokaliteta Naziv UPU-a Povriina (ha)
Cavtat Cavtat, Obod, Zvekovica UPU ,Cavtat sa Zvekovicom” (UPU 1) 288,88
Batev do
Mihatoviéi UPU ,Gruda” (UPU 26,27,29) 51,03
Gruda e
Tusici
Gruda UPU 28 10,35
Molunat Molunat UPU ,Molunat” 59,46
o Popovici UPU 63 59,64
Popovici -
Kopatica UPU 88 5,50

U cilju provodenja ovoga Plana i uredenja i zastite zaSticenog obalnog podrucja mora (ZOP-a) nuina je izrada
podrobnijih prostornih planova ufih prostornih cjelina Opdine i to:

1. Prostorni planovi uZeg podrudja prema tablici 25 i tablici 26.
2. DPU za dijelove naselja ili izdvojenih dijelova naselja, koji ¢e se preciznije odrediti UPU-om (ako se to
pokaZe potrebnim prilikom izrade UPU-a);

3.

Uredenje komunalnih priveza domicilnog stanovniétva, te uredenje obalne 3Zetnice naselja u

pomorskom javnom dobru i izvan njega te mjesnih plaZa vriit ce se, ili temeljem urbanistitkog plana
uredenja (UPU), ili nakon dono3enja urbanistitkog plana uredenja (UPU) u okviru njime propisanim
detaljnim planovima uredenja (DPU) za "obalnu 3etnicu naselja”;

TABLICA 25. PREDVIDENI PROSTORNI PLANOVI UZEG PODRUCIA

Naziv lokaliteta Naziv UPU-a Povriina (ha)
Arbuliéi 1 UPU 10 0,52
Ivanje brdo UPU 15 1,13
Muskat UPU ,Poslovna zona Muskat-Cilipi* 4,95
Cilipi Zupani UPU 14 2,30

Zratna luka ,Cilipi”

UPU ,Poslovna zona Zraéna luka Dubrovnik-
sjever”

el

b lE
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Iskazane povrsine po zonama namjene su aproksimativne, izmjerene sa Portala DGU.
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5. Prikaz povrsina

Povrsina katastarske Cestice iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti

zemljista (web portali ePravosudije i katastar.hr)

povrsina zemljiSta (m?)
z.k. ulozak ka:ft':lstarska z.k.c. k.. oznaka zemljista
op¢ina (k.o.)
z.k. katastar
484 Mogciéi 1542/2 1542/2 Suma 35.016,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): - 35.016,00

Zemljiste 3. kategorije u zoni K poslovne namjene

z.k. ulozak ka:[:':lstarska z.k.c. k.C. oznaka zemljista
op¢ina (k.o.)

povrsina zemljiSta u
grad. zoni (m?)

484 Mogiéi 1542/2 1542/2 Suma

23.500,00

POVRSINA 3. KATEGORIJE U GRAD. ZONI ( m?):

23.500,00

Zemljiste 4. kategorije u zoni namjene Sume

ukupna - i . - o .
< katastarska . » povrsina zemljiSta u zoni |povrSina zemljiSta u zoni
z.k. ulozak .- z.k.C. povrsina X . .
opc¢ina (k.o.) (m?) namjene Sume(m?) Sume (m?)
484 Mocici 1542/2 1542/2 Suma 11.516,00
POVRSINA 4. KATEGORIJE ( m?): 11.516,00

Povrsine dijelova k.€. 3. i 4. kategorije odredeni su aproksimativno, temeljem grafickog

prikaza iz PPU-a.

13
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6. Opéci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodisnjeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veci realni gospodarski output
nego prije krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta
od 2,7 % u 2018. Pozitivna kretanja na trzidtu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su
pokretadi rasta u 2019. Zabiljezen je snazan rast izvoza dobara i usluga nakon priliéno slabih
rezultata ostvarenih u 2018., ali je jo$ brzi rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju oekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP
u 2020. porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postize dobre rezultate u podrucjima obuhvac¢enim UN-ovim ciljevima odrzivog razvoja.
Hrvatska je postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrzivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta
i gospodarski rast) s nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(lzvadak iz 1zvjeS¢a Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.g.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade,
od ¢ega je izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li
se ti podaci s 2017. godinom, u 2018. godini se uo€ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1
posto, porast broja izgradenih stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada
za 10,6 posto.

Na trziStu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog
zemljista, njih 38.315, sto Cini 34,3 posto ukupnog broja transakcija. Zatim slijede transakcije
stanova/apartmana kojih je ostvareno 26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije
gradevinskog zemljita kojih je zabiljezeno 17.100 (15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija).
Kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a zabiljeZzeno je 14.006, Sto je €inilo 12,5 posto ukupnog
broja ostvarenih transakcija na trzistu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljezen je kod gotovo svih tipova
nekretnina. Najvece relativno povecanje broja transakcija zabiljezeno je kod nekretnina za povremeni
boravak, za 96,2 posto, iza koje slijede poslovne nekretnine, s rastom broja transakcija od 32,2
posto. Nadalje, zna€ajni medugodiSnji rast prodaje biljeZe i obiteljske kuée, u visini od 23,6 posto te
garaze od 22,7 posto. Broj transakcija stanova istovremeno biljezi medugodisnji rast od 11,6 posto.

3) Broj kupoprodajnih transakcia b) Vrijednost prodanih nekretnina

*Izvor: Publikacija "Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut Zagreb, od
lipnja 2020, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruditelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljita koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u buducnosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanije.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buducéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

Procjembeni elaborat 189-A-21
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju
u prometu nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno

podaci sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina zemljiSta 1. kat.

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (PU) ........ 1273893

Lokacija: Komaji
Datum ugovora: 25.2.2020 ICSN: 125,39
K.¢.: 1177/1
K.o.: Komaji
Povrsina: 1.895,77 m?
Cijena: 18.957,90 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,440380
Cijena po m% 10,00 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: K1

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena rY!

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1273893

Datum pregleda 15.7.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (Gz)

| [ IDPN (PU) 4260578

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu 1.895,77

Vrijednost nekretnine (KN) 141.054,87

Datum ugovora 25.02.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-z, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok KOMAJI - USLUZNO
PreteZita namjena cjenovnog bloka EééL%%%F;O&AS'ﬁ%E)AmENA -
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) ........ 1386949
Lokacija: Banici
Datum ugovora: 1.9.2020 ICSN: 126,91
K.¢.: 365/10
K.o.: Komaji
Povrsina: 5.013,00 m?
Cijena: 75.696,26 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,520530
Cijena po m%: 15,10 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: K
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1386949
Datum pregleda 5.7.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
1D PN (PU) 4417555
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.02.2021
| | Povrina u prometu 5.013,00
Vrijednost nekretnine (KN) 569.276,44
Datum ugovora 01.09.2020
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

.
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE & 2 rovaéko-
« Optiranje NE w-etvanska
Status podatka EVALUACDA U TIJEKU
Cjenovni blok BANICI - POSLOVNA
4 . g K - GOSPODARSKA NAMJENA -
PreteZita namjena ¢jenovnog bloka POSLOVNA NAMIENA

Procjembeni elaborat 189-A-21
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Usporedba 3

ID Nekretnine (PU) 1288298

Lokacija: Banici
Datum ugovora: 16.7.2020 ICSN: 126,30
K.¢.: 275/8
K.o0.: Banici
Povrsina: 3.011,00 m?
Cijena: 60.886,43 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,525700
Cijena po m% 20,22 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: K
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena a
Naziv atributa Vrijednost atributa
s eraez.

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| Povrina u prometu

| Vrijednost nekretnine {KN)

Datum ugovora
| POREZI:
' NAPOMENA: za kupo

nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

PDV ukljucen u
Optiranje

| Status podatka
Cjenovni blok

GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
4282246

KP - KUPOPRODAJA

16.07.2020

3.011,00

458.213,98

17.06.2020

prodaje svih vrsta

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

prikazanoj cijeni

PreteZita namjena cjenovnog bloka

j cijeni prik je

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
BANICI - POSLOVNA

K - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA NAMIENA

Usporedba 4 .................... ID Nekretnine (PU) ........ 1174808
Lokacija: Banicéi
Datum ugovora: 6.9.2019 ICSN: 118,05
K.¢.: 27516
K.o.: Banici
Povrsina: 3.009,00 m?
Cijena: 61.069,80 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,306950
Cijena po m%: 20,30 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: K

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

IP ZKC L. 1i7;;ug§1

\tht; nsk;:t‘n;e :;;AE;E\;INSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4131289

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povriina u prometu 3.009,00
Vrijednost nekretnine (KN) 446.234,70
Datum ugovora 06.09.2019

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni pril
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

.
e Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU

BANICI - POSLOVNA
K - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA NAMIENA

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovneg bloka

ICSN:

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje 132,80
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8.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine c¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljezja.

8.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednac€enje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3. ‘
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OB;JEKATA"

HOUSE PRICE INDICES " J
Molimo korisnike da pri koristenju poﬂataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the ;source.

ATOD ZA STATISTIRL Indeksi (@ 2015.=100)*
Indices (@ 2015 = 160}
novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesecie objeki objekti

Quarter fainé mhngs 5:«:'/737%5
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,89' 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,21
Q2 130,57 111,34 13423 14254 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127,61 119,45

2021. Q1 | 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71

izvor: www.dzs.hr*

Bazni* indeks na| Bazni* indeks I A . -
. . . ; Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednacena cijena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja na dan - B)(A) (€) €/m?
ugovora (A) | vrednovanja (B) -
Komaji 18.957,90 125,39 1,0591 20.078,23 10,59
Banici 75.696,26 126,91 1,0464 79.209,39 15,80
132,80
Banici 60.886,43 126,30 1,0515 64.019,94 21,26
Banici 61.069,80 118,05 1,1249 68.700,30 22,83

8.2.2. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvogéi)

8.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN105/15, CI. 21.)

Procjembeni elaborat 189-A-21
19



8.2.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista

Procjenjivana || Usporedba Usporedba || Usporedba || Usporedba
Zemljiste 3. kategorije u zoni K || nekretnina 1 2 3 4
pos lovne n amjene katzezn;:jigzti ioni Komaji Banici Banici Banici
K poslovne

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 20.078,23 79.209,39 64.019,94 || 68.700,30
Povrsina zemljista 23.500,00 1.895,77 5.013,00 3.011,00 3.009,00
Cijena po metru kvadratnom 17,62 10,59 15,80 21,26 22,83
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra loija sli¢na slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 17.89 11,65 15.80 21.26 22.83
Veli¢ina zemljista 23.500,00 1.895,77 5.013,00 3.011,00 3.009,00
Prilagodba 1,00 1,10 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 16,68 12.82 14,22 19,14 2055
Oblik zemljista lo$ dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 0,95 0,85 0,85 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 1450 1217 12,09 16,27 1747
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 14.50 12,17 12,09 16,27 17,47
Gradivost - spremnost zs gradnju 3. kat. 1.kat 1.kat 1.kat 1.kat
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,50 1217 12,09 16,27 17,47
Cestovni pristup srednii dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1450 1217 12,00 16,27 17,47
Komunalna infrastruktura losa dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,50 12,17 12,09 16,27 17,47
Ostalo (poboljsice....)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 14,50 12,17 12,09 16,27 17,47
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 15% -24% | -24% | -24%
Indikator vrijednosti po m? 14,50 12,17 1200 | 1627 || 1747
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 2,32 2,41 -1,77 -2,97
Odstupanje od prosjeka u postotku: 16% 17% 12% 20%
Kvadrat odstupanja: 5,40 5,81 3,12 8,81
Standardno odstupanje: 2,41 17% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 4,81 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava

U skladu sa odredbama Clanka 10. Pravilnika o metodama procjene nekretnina (NN 105-15) predmet
procjene pripada 3. kategoriji zemljista, za izjedna¢avanje sa vrijednoséu zemljiSta 1. kategorije, prema
odredbama Priloga 4., odabran je udjel vrijednosti od 60%.

Vrijednost dijela zemljista 3. kat. prema poredbenoj metodi:

204.427,66 €
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VREDNOVANJE DIJELA ZEMLJISTA 4. KATEGORIJE

Vrijednost dijela zemlji$ta 4. kategorije koji se nalaze u zoni Sume, odredit ¢e se poredbom sa
transakcijama zemljiSta Sumske i poljoprivredne namjene.

8.3. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina zemljiSta 4. kategorije

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (PU) - 1344030
Lokacija: Mihanici
Datum ugovora: 27.8.2020 ICSN: 126,91
K.¢c.: 510/3
K.o.: Mihaniéi
Povrsina: 1.253,00 m?
Cijena: 3.330,60 € Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,524180

Cijena po m%:
Namjena zemljiSta prema prostornom planu:

2,66 €

poljoprivredna

ljoprivred jiste (PZ) - Zbirka kup. dajnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1344030
Datum pregleda 15.7.2021.
Vrsta nekretnine ?FSOZIS]OPRIVREDNO ZEMUISTE
ID PN (PU) 4368874
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.11.2020
Povriina u prometu 1.253,00
Vrijednost nekretnine (KN) 25.060,00
Datum ugovora 27.08.2020
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta 5ta u isk j cijeni prik je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, i o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
e Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
e Stopa PDV-a (%) 25
e PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE
e Optiranje NE

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

PREUZETO OD PU

PRIDVORJE, GABRILI, USKOPLJE,
MIHANICI, DRVENIK - OSOBITO
VRIJEDNO OBRADIVO TLO

P1S - OSOBITO VRIJEDNO
OBRADIVO TLO

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) - 1111680
Lokacija: Mogici
Datum ugovora: 30.4.2019 ICSN: 119,24
K.¢.: 2050/2
K.o.: Mogici
Povrsina: 4.305,00 m?
Cijena: 13.491,45 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,412100

Cijena po m%:
Namjena zemljiSta prema prostornom planu:

|| Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

3,13 €
poljoprivredna, Sumsko

Vrijednost atributa
1111680
15.7.2021.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (P2)
4047521
KP - KUPOPRODAJA

4.305,00
100.000,00
30.04.2019

NAPOMENA: za kupopredaje svih vrsta zemljista u isk
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a
s Stopa PDV-a (%)
e PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
e Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

j cijeni pril je

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA

CILIPI, MOCICI, KOMAJL,
POPOVICI - OSTALO
POLIOPRIVREDNO TLO I SUME
P35 - OSTALQ POLIOPRIVREDNO
TLO, SUME I SUMSKO ZEMUISTE
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Usporedba3 ...................... ID Nekretnine (PU) - 1438353

Lokacija: Pridvorje
Datum ugovora: 18.3.2021 ICSN: 132,80
K.¢.: 513/2
K.o.: Pridvorje
Povrsina: 6.615,00 m?
Cijena: 11.218,57 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,576720
Cijena po m%: 1,70 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: poljoprivredna
Poljoprivredno zemljiste (P2) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1438353
Datum pregleda 15.7.2021.
Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4479142
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.05.2021
Povriina u prometu 6.615,00
Vrijednost nekretnine (KN) 85.000,00
Datum ugovora 18.03.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

e Promet podlijeze placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
e PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
 Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
PRIDVORJE, GABRILI, USKOPLIE,
Cjenovni blok MIHANICI, DRVENIK - OSOBITO
VRIJEDNO OBRADIVO TLO
. . P1S - OSOBITO VRIJEDNO
PreteZita namjena cjenovnog bloka OBRADIVO TLO
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 132,80
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8.4. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i

posebnih obiljezja.

8.4.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednac€enje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES " |
Molimo korisnike da pri koristenju pog!ataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. = 100)®
Indices (@ 2015 = 100)”

novi postojeci
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesecje objekti
New
Quarter i awellings
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 11134 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

*izvor: www.dzs.hr

Bazni* indeks na| Bazni* indeks L A L -
. . . : Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednacena cijena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja na dan RN (€) €/m?
ugovora (A) vrednovanja (B) B
Mihanici 3.330,60 126,91 1,0464 3.485,17 2,78
Mogici 13.491,45 119,24 132,80 1,1137 15.025,70 3,49
Pridvorje 11.218,57 132,80 1,0000 11.218,57 1,70

8.4.2. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoéi)

8.4.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN105/15, CI. 21.)
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8.4.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista

Procjenjivana || Usporedba Usporedba || Usporedba
nekretnina 1 2 3
Poljoprivredno, sumsko zemljiste
Poljoprivredno, Mihanici Mogici Pridvorje
Sumsko zemljiste
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacéena cijena - 3.485,17 15.025,70 11.218,57
Povrsina zemljista 11.516,00 1.253,00 4.305,00 6.615,00
Cijena po metru kvadratnom 2,66 2,78 3,49 1,70
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija prosjeéna sliéna sliéna losija
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,25
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
Velic¢ina zemljista 11.516,00 1.253,00 4.305,00 6.615,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
Oblik zemljista dobar sli¢an sli¢an sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
Konfiguracija dobra slicna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
Cestovni pristup postoji sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
Ostalo (poboljsice....)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% 0% 25%
Indikator vrijednosti po m? 2,80 2,78 3,49 2,12
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,02 -0,69 0,68
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 25% 24%
Kvadrat odstupanja: 0,00 0,48 0,46
Standardno odstupanje: 0,56 20% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,12 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljisSta prema poredbenoj metodi: 32.212,80 €
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Prikaz vrijednosti zemljiSta po kategorijama

i . i - Ukupna vrijednost
Zemljiste Povrsina (m?) Jediniéna cijena (€/m?) P (€)J
Zemljiste 3. kategorije u 23.500,00 14,50 204.427,66
zoni K poslovne namjene
Zemijiste 4. kategorije u 11.516,00 2,80 32.212,80
zoni namjene Ssume
Ukupno: 35.016,00 236.640,47

8.5. lzradun odbitaka i dobitaka
Prilikom o€evida na predmetnoj parceli nisu zamije¢eni postojeci objekti.
ODBICI:
1. Odbitak zbog troSkova ruSenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjeStanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))

Odvodnja 0,00 €

Vodovod 0,00 €

DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 236.640,47 €
Zaokruzeno: 237.000,00 €
Obiljezja koja utje€u na vrijednost procijenjivane katastarske
Cestice
PovrSina procjenjivane parcele m2: 35.016,00
Vrsta: Gradevinsko
Mijera: Gospodarska
Kategorija: 1.i4.
Lokacija: 20213 Cilipi, Mogiéi
Dan vrednovanja: 16.7.2021

Procjembeni elaborat 189-A-21
25



Specifikacija trziSnih vrijednosti vliasni€kih udjela zemljista

kat.¢est.br. [suvlasnik suvl. udio [POVTSINd 3. je.qm'cna povrsina 4. Je.(.jm'cna gkupna
kat vrijednost kat. vrijednost| vrijednost
m2 €/m2 m2 €/m2 €
KONEL d.o.o. 0,653 15.351,91 8,70 7.523,09 2,80 154.590,78
1542/2  [Kralj Antoan 0,173 4.074,04 8,70 1.996,46 2,80 41.024,84
Kralj Bino 0,173 4.074,04 8,70 1.996,46 2,80 41.024,84
Sveukupna trziSna vrijednost: € 236.640,47
suvl. udio m2 m2
Povrsina 3. suvlasnic¢kog udjela : 0,653 35.016,00 22.875,00
TrziSna vrijednost 3. suvlasni¢kog udjela : € 154.590,78
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9. Rekapitulacija procjene - zakljucak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:
Gradevinsko i poljoprivredno zemljiste, 3. suvlasnicki udio
na adresi: 20213 Cilipi, Mogiéi

ZK kat.¢.: 1542/2

ZK k.0.: Mogici

ZK ul.: 484

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokaciji iznosi:

1.160.000,00 kn 1€ = 7,486122 kn

154.590,78 €

| 6,76 €/m? Pz

Napomena:
Iskazana trzisna vrijednost ne uklju¢uje porez na promjenu viasnistva.

Izrada:
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
Alfred Bernt dipl.ing.arh.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovaraju¢eg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez
prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, srpanj 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koridteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjizZnog odjela Opcinskog suda. VjeStak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nadim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuc€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vliasnicke, suvilasnic¢ke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Zagreb, srpanj 2021. godine
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

'%_-:_5’ NESLUZBENA KOPIJA

L
"

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISHNOKNJIZNI ODJEL DUBROVHNIK

Stanje na dan: 16.07.2021. 00:11 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 306762, MOCICI Broj ZK ulodka: 484

Broj zadnjeg dnevnika: Z-101452020
Aktivne plombe: Z-2890/2021

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedowvnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Z&Miista Oznaka zemljita Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 154242 PASHJAK 35016 E:'IEFNS iz ulotka
UKUPHNO: 35016
B
Viastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 4047/23344
KRALJ ANTOAMN, OIB: 17052855205
1.2 Zapnmijeno 12.12.2019.g. pod brojem Z-11230/2019

Cini se vidljivim zabiljeZba ovrhe u C - teretnom listu.

2. Suvlasnicki dio: 4047/23344
KRALJ BANO, OIB: 23972477562

2.1 Zaprimljeno 12.12.2019.g9. pod brojem Z-1123072019

Cini s vidljivimn zabiljeZba ovrhe u C - teretnom listu.

3. Suvlasnicki dio: 15250023344
KOMEL D.0.0., OIB: 68436145137, CAVTAT, PUT OD CAVTATA 441

3.3 Zaprimiljeno 27.11.2020.9. ped brojem Z-10145/2020

ZABILJEZBA, Cini e vidljivim zabiljieZba owhe u Cistu.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
= ! ! !
1.1 Podposl. br. Z 35453'[)9 uknjiZeno je pravo zaloga u iznosu od u kunskoj 5.500_D00,00
protuvrijednosti, uwecano za ugovorens kamate, kamate konsnika garancije, EUR

ugovorens kamate za zakainjenje u placanju odnosno zakonske zatezne kamate
ukoliko budu vide, te provizije, naknade i troskove prisiine naplate bilo sudske ili
izvansudske prirode i uz ostale uviete u skladu = Ugovorom, na teret cest. zem.
154242 i 1550/3, a na korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Zemijenoknjni izvadak (datum | wijeme zrade) 1607 201 09:11:29 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK, uloZak

Katastarska opéina: 306762, MOCICI Broj ZK ulodka: 484
C
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lznos |Primjedba
1.2 Zaprimljeno 26.01 2016.0. pod brojem Z-440/2016 naid

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, Ma temelju Ugovora o prienosu
sklopljenog dana 01. prosinca 2015. g., izmedu Erste & Steiermarkische Bank d.
d. kao ustupitelja i B2 KAPITAL d. . 0., kao primatelja, br. OV — 1632515 javnog
biljeZnika Mladena Mato iz Zagreba, uknjiZuje s zaloZno pravo prijenosom
hipotekame traZbine upisane pod posl. br. Z. 3546/09 u iznosw od 5.500.000,00
EUR u kunskoj protuvrijednosti sa imena Erste & Steiermérkische Bank d. d.,
Rijeka, OIB: 23057039320 za korist B2 KAPITAL d. o. o., 10000 Zagreb,
Radnitka cesta 41, OIB: 57509775367

2. Na suvlasnicki dio: 3 (15250/23344)

21 Zaprimijeno 13.11.2012 g_ pod brojem Z-5731/2012

ZABILJ IZ'BA, Ma temelju prijedloga za osiguranje zaprimljenog u Opcinskom
sudu u Dubrovniku 13. studenoga 2012, godine, zabiljeZuje se postupak
dono$enja rjgSenja o osiguranju prisilnim zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama protivnika osiguranja sukladno £l. 84a Zakona o zemlji#nim
knjigama, u pestupku predlagateljice osiguranja Republike Hrvatske zastupane
po Opéinskom drZzavnom odvietnigtvu u Dubrovniku, Gradansko-upravni odjel,
Dubrovnik, Dropéeva 1 i protivnika osiguranja KOMEL d.o.o., Cavtat, Put od
Cavtata 0, OIB: 68435145137, na nekretnini opisancj u A | (jedan).

vezanouz B 3(1.1)

4. Na suvlasnicki dio: 3 (15250/23344)

UKMJIZBA, ZALOFNO PRAVO, Ma temelju RjeSenja o osiguranju br. Owr.
1298/2012 Opéinskog suda u Dubrovniku, od dana 6. veljate 2013. godine,
uknjiZzuje se pravo zaloga uz naznaku ovrivosti traZbine, na temelju
pravomodénog i ovrinog rjesenja javnog biljeZnika M. Bratun iz Slavonskog Broda
br. Ovrv. 1221712 od 13. listopada 2012. godine, a radi osiguranja novEane
trazhine u iznosu od 9.052,50 kn sa zakonskom zateznom kamatom od 1. lipnja
2012, godine do isplate, 40.036,25 kn sa zakonzgkom zateznom kamatom od 1.
srpnja 2012. godine do isplate, | 13.950,000 kn sa zakonskom zateznom
kamatom od 21. kolovoza 2012, godine do isplate sve to po stopi odredenoj
vazetom Odlukom o diskontnoj eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke uvedano
za pet postotnih poena do isplate, a prema €. 14. st. 41 8. u svezi = £1. 280
Crwrinog zakona | troskova ovog postupka osiguranja u iznosu od 5.087,50 kn
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje teku od dana donodenja ovog
riesenja pa do isplate, a na korist:

ELEKTRO VUJEVA D.0.O., VINOGORSKA ULICA 123, 35000 SLAVOMNSKI
BROD

41 Zaprimijeno 08.02.2013.g. pod brojem Z-707/2013 9.052,50 KN

wvezano uz B 3 (1.1)

5. Ma suvlasnicki dio: 3 (15250/23344)

KM

UKMJIZBA, ZALOFND PRAVD, Ma temelju RjeSenja o osiguranju od 12 veljaca

2012 god. br. Owr 1227112 Opéinskog suda u Dubrovniku uknjiZuje se zaloZno

pravo trazhine za iznose navedens u ispravi zaprimljenoj pod poslovnim brojem

Z. 890013 u ukupnom iznosu od 25 664 806,25 Kn temeljem £1. 16 st 2 Z7K, uz
maznaku ovrSivosti traZbine te prema €. 14. st 4.1 8. u svezi s €. 290. Ovrénog
zakona (MW 112/12) i radi osiguranja traZbine troskova ovog postupka u iznosu

od 51.400,00 kuna, a na korist

REPUBLIKA HRVATSKA

3.1 Zaprimiljeno 18.02.2013.0. pod brojem Z-890/2013 25664 806,25

wvezano uz B 3 (1.1)

11. Na suvlasnicki dio: 1 (4047723344)

ZEmijEncRniEn izvadak [GateT | wieme Trade] 16.07 2021 09:1129
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KMJIGE
Katastarska opcina: 306762, MOCICI]

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 484

Rbr. SadrZaj upisa lznos

|Primjedba

11.1 Zaprimljeno 12.12.2019.g. pod brojem Z-11230/2019

Ma temelju jesenje o ovrsi posl.br. 12 Ove-226/2019-3 Optinskog suda u
Dubrovniku od dana 06.12.2019 godine, zabiljeZuje se ovrha ovrhovoditelja B2
KAPITAL d.o.o., Zagreb, Radnifka cesta 41, QIB: 57509775367, | owréenika Kralj
Antoan iz Cavitata, Kneza Domagoja 9, OIB: 17052855205, Kralj Dino iz Cavtata,
Kneza Domagoja 9, OIB: 23972477562, na nekretninama upisanim u A | (jedan),
a koja zabiljeZha je utinjena vidljivom u B- listu.

wvezanouz B 1(1.1)

12. Na suvlasnicki dio: 2 (4047723344)

121 Zaprimljeno 12.12.2019.g. pod brojem Z-11230/2019

Ma temelju jesenje o ovrsi poslbr. 12 Owr-226/2019-3 Opéinskog suda u
Dubrovniku od dana 06.12.2019 godine, zabiljeZuje =e ovwrha ovrhovoditelja B2
KAPITAL d.o.o., Zagreb, Radniéka cesta 41, OIB: 57509775367, | ovrEenika Kralj
Antoan iz Cavitata, Kneza Domagoja 9, OIB: 17052855205, Kralj Dino iz Cavtata,
Kneza Domagoja 9, OIB: 23972477562, na nekretninama upisanim u A | (jedan),
a koja zabiljeZba je utinjena vidljivemn u B- listu.

vezanouz B 2(1.1)

14. Na suvlasnicki dio: 3 (15260/23344)

14.1 Zaprimijeno 27.11.2020.g. pod brojem Z-10145/2020

ZAEIIL.JIZ'BA, OWVRHA, Ma temelju RjeSenja o ovrei poslovni broj:17:0wr-
315/2020 od 20.10.2020.g. Opéinskog suda u Dubrovniku, zabiljeZuje se ovrha
ovrhovoditelja B2 KAPITAL d.o.o., OIB: 57509775367, Radnitka 41, Zagreb i
ovrienika KOMEL d.o.o., OIB: 68436145137, Put Od Cavtata 41, Cavtat, na
nekretninama opisanim u A | (jedan), a koja zabiljeZba je ufinjena vidljivom u B-
listu.

vezanouz B 3 (1.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 16.07.2021.

TerEncRniEn (Zvadak [GaneT | viemE Erade] TE.07 2020, 09:11 29
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NESLUZBENA KOPIJA

nEm
u
u . L
REFUELIEA HREVATSKA
DEZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNKI URED A KATASTAR DUBROVNIE

Stanje na dan: 16.07.2021. 00:11

PEITEFIS FOSJEDMOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MOCICT (Mbr. 306762)
Posjedovni bist: 278

Udio Prerime i ime odnosne tvrika il naziv, prebivahiste odnosno sjedizte upizane osobe OIB
12 EFALT ANTOAN, ANTUNOV, ENEZA DOMAGOTA 9 CAVTAT, HEVATSEA 17052855205
(VLASNIE)
112 EFALTBEING, ANTUNOWV, ENEZA DOMAGQOTA 9, CAVTAT, HEVATSEA (WLASHIE) 23972477562

Podaci o katastarskim Eesticama
_ Broj Adresa katastarske festice/Watin uporabe katastarske Povrdina/ Bro; Pozebni
2| = | katastarske |éestice/Nadin uporabe zgrade, nariv zerade, kuénd broj |~ ., i pravoi Primjedba
N = S m2 L. T .
Cestice zzrade rezimi
15422 BRIJE(- AE016| 4
Sunaa 35016
155003 BRIJE(- 7205 4
PASNIAK 7205
Ukupna povriina katastarskih éestica 41121
NAPOMPENA: Chaj prijepis posjedovnog lista nije dokar o vlasmétn na katastarskim Sesticama upisanim u posjedorvnom hstu.
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ﬁi NESLUZBENA VERZIJA
REFUBLIKA HRVATSEA L )
DRIAVNA GEODETSEKA UPRANVA E 0. MOCICL, 306762
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIE kf e 15420

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblifnio mjerilo fspisa 1: 2000
Iwomo myjerile plana 1:2850

HR\M\:::ﬂfE
131172

1550/ 1 155043

bokri Dol

L5504

1573/1

1542/2

1545
1563/1

Datmm ispisa: 16072021
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L]
ﬁk NESLUZBENA VERZIJA
EEFUBLIK A HEVATSEA . _
DRIAVNA GEODETSEA UFEAVA E.II:I HEK;[CIF.‘:M.'E
PODEUCNI URED A KATASTAR DUBRONWNIE EC br: 154272

IZVOD I'Z KATASTARSKOG PLANA
Priblifnio mjerilo ispisa 1: 2000
Ivomo mjerile plana 1:2880

B e i —]
1563
1412
1550 4 15 )
1545 1563, 1
5
15532
-
15422 1544
15505 1541
BRI -
1540
154273

Datmm ispisa: 1607 2021
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