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Struéno misljenje o prometnoj vrijednosti zemljista | 2019.

1.UvoD

1.1 IZJAVA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA PROCJENITELJA

Ja Gordan Kvesi¢ stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
sukladno ,Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ NN(78/2015)

[ZJAVLJUJEM

da sam posao procjene trzisne vrijednosti nekretnine obavio strucno, neovisno i
nepristrano te da ne postojete nikakve okolnosti koje dovode u pitanje moju
nepristranostilimoguci sukob interesa.

Gordan Kvesicing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Gordan Kvesié
infanier gradevinarstvo
82.Ulica 37
20271 Bicte
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1.2.RJESENJE 0 IMENOVAN.JU FIZICKE 0SOBE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

S 2
| | ]
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANUSKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSJEDNIKA
4 Su-346/16

Dubrovnik, 23. listopada 2017.g.

Zupanijski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovi¢, temeljem &l1. 126.
st. 4. Zakona o sudovima (,Narodne novine* br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) i ¢l 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,Narodne novine®, broj 38/14, 123/15 i 29/16 -
dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Gordana Kvesica iz Blata, 82. ulica kbr. 37, donosi
slijedece

RJESENIE

GORDAN KVESIC, ing. grad. iz Blata, 82. ulica br. 37, imenuje se stalnim sudskim
vjeStakom struke graditeljstvo i procjena nekretnina, na vrijeme od 4 (€etiri) godine.

ObrazloZenje

Gordan Kvesié, podnio je zahtjev za imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom iz
podrugja ratunovodstvo i financije, te zahtjevu priloZila sve isprave predvidene u &l. 5. st. 2.
Pravilnika.

Dopisom ovog suda od 1. rujna 2016.g. spomenuti je upuéen na struénu obuku
Hrvatskom drustvu sudskih vjestaka i procjenitelja u Zagrebu.

Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja u Zagrebu dostavilo je ovom sudu
dopis pod brojem: S0-2131/2017 od 19. rujna 2017. godine u kojem navodi da kandidat za
stalnog sudskog vjestaka Gordan Kvesié¢ posjeduje potrebna znanja i vjestine za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka, pa predlaZe da se isti imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjena nekretnina.

Valjalo je stoga odluiti kao u izreci.

D-NA:

1. vjestaku,

2. Ministarstvo pravosuda RH,
3. Op¢inski sud u Dubrovniku.

_——— . o s
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1.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

Ovaj elaborat procjene prometne vrijednosti nekretnine izraden je sukladno svim
zakonima, uredbamai pravilnicima u RH primjenjivim na ovo podrucje. Priizradi
elaborata primjenjeno je slijedece:

- Zakon o procjeni vrifednostinekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Prirucnik za procjenu vrifednosti nekretnina (Ulhir, Majcica - Zagreb 2016.)

- NesluZbenipodaci DrZzavne geodetske uprave, Podrucnog ureda za katastar
Dubrovnik ispostava Blato,

- Nesluzbenipodaci Opcinskog suda u Dubrovniku, zemljisnoknjiZni odjel
Blato,

- Podaci Opcine Vela Luka, Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju

- Izmjene i dopune PPU-a Opcine Vela Luka,

- Usporedni podaci baze podataka,eNekretnine’,

- Nesluzbeni usporednipodaciAgencija za posredovanje u prometu
nekretninama, elektronskih i tiskanih oglasnika Crozilla.com

- Indeksicijena HNB

1.4.ZADATAK PROCJENE

Temeljem narudzbenice Porezne uprave, podrucni ured Dubrovnik broj 64 od
06.09.2019., izradila se procjenatrzisne vrijednosti nekretnine, poloZzene uk.o. Vela
Luka oznacene kao k.€.zgr. *4151.

0¢&evid na licu mjesta obavljen je 06.09.2019.g., koji je ujedno i dan kakvoce.

Adresa nekretnine: Ulica 56 br.101, 20270 Vela Luka
Povrsinak.¢.zgr.2.273,00 m?,

Preuzeta obveza pretpostavljaizradu elaborata procjene temeljem pregleda
predocene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na dan 06.09.2019.
godine.

Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje trZisne
vrijednosti nekretnine za potrebe pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju
prethodnuizradu procjenevrijednosti nekretnina.

Svrha ove procjene trzisne vrijednosti nekretnine je postupak utvrdivanja trZisne
vrijednosti nekretnine radi kupoprodaje.

E e — — — —  — — — — —~—~—~—~—~—~—~—-~ -
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IDENTIFIKACIJAIP S NEKRETNINE
2.1. STANJE NEKRETNINE U ZEMLJISNOKNJIZNOM ODJELU

oite NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinskd sud u Dubrovnikn
ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 25.09.2019. 01:10 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloSka: 4781
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5439/2019
Aktivne plombe:

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

.'.'.L'?n. Powrina
Rbr. | 2 Oznaka zemljista Primjedba

(at, = jutro| ¢hv | m2

Cestice)
1.  |4151 ZGR [TVORNICA, BOBOVISCE 2273 ’z,,',',,'?"" ulotka

UKUPNO: 2273
B
Vlastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa [Primjedba

1. Suviasnitki die: 172
TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D., OIB: 11142559388, ULICA 56 101, 20270 VELA LUKA
2.1  Zaprimljeno 15.02.2012. broj Z-151/12 ZABILJEZBA

Na temelju Rjesenja Trgovackog suda Split, Stalna sluzba Dubrovnik, br. St. 3/12. od 1.2.2012. zabiljeZuje
se ograni¢enje raspolaganja nekretninama dunika: Tvornica limene ambalaze d.d. (MBS 60018324 ) (OIB
11142559388), Vela Luka.

3.1  Zaprimljeno 02.04.2012. broj Z-300/12 ZABILIEZBA

Na temelju RjeSenja Trgovackog suda Split, Stalna sluzba Dubrovnik br. 7. St. 3/12. 0od 8.1 22.3.2012.
zabiljeZuje se otvaranja stefajnog postupka nad Tvornica limene ambalaZe d.d (OIB 11142559388), Vela
Luka.

14  Zaprimljeno 15.05.2017.g. pod brojem Z-5955/2017 ZA:a(ul.JlF)lBA
na

ZABILJEZBA. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA SPLIT, STAINA SLUZBA DUBROVNIK, BR. ST
3/12. 03.05.2017, zakljucenje stetajnog postupka nad Tvomica limene ambalaZe d.d., u ste€aju, OIB:
11142559388, iz Ulica 56 101, 20270 Vela Luka.

3. Suvlasnitki dio: 3/10
RATIO B.C. D.0.0., OIB: 76270415901, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB

3.3 Zaprimljeno 13.06.2019.g. pod brojem Z-5439/2019

ma 3(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD ZAGREB,
BR. ST. 2320/18. 19.02.2019, nad Ratio B.C. d.0.0., OIB: 76270415901, iz Ulica Benedikta Vinkoviéa 9,
10000 Zagreb. Za stetajnog upravitelja imenovana je Jagmarevi¢ Rajka. OIB: 54873974132, Ulica Jurja
Dalmatinca 7, 10000 Zagreb.

4. Suvlasniki dio: 1/5
TUROPOLJAC DORA, OIB: 23432543680, ULICA BENEDIKTA VINKOVICA 9, 10000 ZAGREB

Zemipinoknnim orvadak (datum 1vIpems wrade) 25.09.2019. 09:53:56 Stoapen. 1

_——————————
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 314765, VELA LUKA Broj ZK ulo¥ka: 4781
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Izmos Primjedba
2. Na suvlasnitki dio: 4 (1/5)
2.1 Zaprimljeno 30.11.2018.g. pod brojem Z-13753/2018 14.150.156,36 KN vezamouzB4(1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRESUDA OPCINSKI SUD ZLATAR BR. P. 39/18.
27.04.2018, od ukupno Kn. 14.150.156,36 zajedno sa zakonskim zateznim kamatama
koje teku na iznos glavnice od Kn. 10.530.022.57 od 12.12.2012. do 31.7.2015. prema
stopi u visini odredenoj ¢&l. 29 ZOO-a, a koja se odreduje za svako polugodiste koje je
prethodilo tekuéem polugodistu uvec¢anjem eskontne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg
dana polugodiita koje je prethodilo tekuc¢em polugodistu za 8 postotnih poena, a od
1.8.2015. do isplate po stopi koja se odreduje za svako polugodiite uveanjem prosjeine
kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovatkim drudtvima izratunate za referentno razdolje koje prethodi
tekucem polugodiStu za S postotnih poena, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemilj¥ne knjige na datum 25.09.2019.

Zemlginoknpin izvadak (datim 1 vrjeme 1zmde) 25.09.2019. 09:53:56 Strantica. 2

_ " ____-—>—-—->=
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2.2. STANJE NEKRETNINE U DRZAVNOJ GEODETSKOJ UPRAVI

ot NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO

Stanje na dan: 25.09.2019. 01:10
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VELA LUKA (Mbxr. 314765)
Posjedovni list: 4442

Udio l Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
172 |-TVORNICA LIMENE AMBALAZE D.D., VELA LUKA (VLASNIK) |
1/5 TUROPOLJAC DORA DARKOVA , VINKOVICEVA 9, ZAGREB (VLASNIK) 23432543680
3/10 RATIO B.C. D.0.0., VINKOVICEVA 9, ZAGREB (VLASNIK) 76270415901
Podaci o katastarskim cesticama
all o Broj Adresa katastarske Cestice/Natin uporabe katastarske Povrdins/ Broj Posebni
S & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba
m2 DL.
Cestice zgrade reZimi
554 VELA LUKA 452| 19
TVORNICA 452
5553 BAD 162| 19
ORANICA 112
VOCNJAK 50
555/4 BAD 156 19
ORANICA 156
o 4151 VELA LUKA 2273| 19
TVORNICA 2273
Ukupna povrina katastarskih Cestica 3043

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Gordan Kvesic - stalni sudski viestak za graditeljstvo i pracjenu nekretnina
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2.3. DISPOZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU
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Polozajk.c.zgr. *4151K.0. Vela Luka

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Polozaj nekretnine oznacen strelicom
-_—— e
Gordan Kvesic - stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.5. LOKACIJANEKRETNINE

Predmetna nekretnina poloZena je u K.0. Vela Luka anagrsfske oznake Ulica 56 br. 101,
20270 Vela Luka.

2.6. PROMETNA POVEZANOST
Pjesacki i kolni pristup nekretnini je s zapadne strane iz Ulice 56.
2.7. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA I NAMJENA LOKACIJE

Izvidom prostorno-planske dokumentacije - Prostorni plan uredenja opcine Vela Luka
(“Sluzbeni glasnik Opéine Vela Luka br. 2/07, 8/11, 3/13), sukladno ,Koristenju i namjeni
povrsina“, utvrdeno je da se predmetno zemljiste nalazi unutar obuhvata plana, u
gradevnoj zoni oznacenoj kao GP - gradevinsko podrucje naselja.

DUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANNA

OPCINA VELA LUKA
PROSTORNI PLAN UREDENJA
1.
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
TUMAC
- OBUHVAT PROSTORNOG PLANA
—— GRANICA ZASTICENOG OBALNOG PCDRUCJA MORA

— GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA

PROSTORI/ POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
Rﬂo&uﬁ?EﬂNiE PROSTORA / POVRSINA NASELJA

22 ][] GRAPEVINSKO PODRUCJE NASELJA

[I] UGOSTITELJSKO - TURISTICKA NAMJENA - rotel - T1

Preslik dijela kartografskog prikaza prostornog plana uredenja OPCINE VELALUKA s
prikazom poloZaja predmetnog zemljista (oznaceno strelicom).
R EEEEEEEE——————

Gordan Kvesi¢ - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
20271 Blato, 82.ulica 37 M:+385914691600 E:g.kvesic@vipnet.hr 10



Struéno misljenje o prometnoj vrijednosti zemljista | 2019.

Izvidom prostorno-planske dokumentacije - Prostorni plan uredenja opcine Vela Luka
(“Sluzbeni glasnik Opcine Vela Luka br. 2/07, 8/11, 3/13), sukladno ,Gradevinska
podruéja karta 4.12*, utvrdeno je da se predmetno zemljiste nalazi unutar cbuhvata

plana, u gradevnoj zoni.

OUBROVACKO - NERETVANSKA ZUPANA

OPCINA VELA LUKA

PROSTORNI PLAN UREDENJA
IZMJENE | DOPUNE

4.12.
GRADEVINSKA PODRUCJA
TUMAC:
[ | |} OHUMYAT PADSTORNDS FLANE

—— GIRANICA JAS A5 B ALNO POUHLCIA RISHA

GHANICA GHANEVINSRDG S00H I

=
GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

0 sracevisko rouscas Naseiia

- Eoaa ] LGOS TITELISRD - TS TICKA SARJENA

el

Preslik dijela kartografskog prikaza prostornog plana uredenja OPCINE VELALUKA s
prikazom poloZaja predmetnog zemljista (oznaceno strelicom).
Gordan Kvesi¢ - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3.REZULTATI OCEVIDA:
3.1.0PIS NEKRETNINE | POVRSINA NEKRETNINE

Katastarska cestica zgrade *4151 k.o. Vela Luka u naravi je bivéa tvornica ambalaze u
Veloj luci s upravnom zgradom.

Na cestici zgrade 4151k.o. Vela Luka sagradena je upravna zgrada katnosti prizemlje i
dva kata smjestena u sjeverozapadnom kutu ¢estice. Zatim pogon polozen zapadnom
stranom Cestice na dvije etaze od kojeg je jedino ostala nosiva betonska konstrukcija s
krovistem te starom stolarijom na otvorima.

U sredisnjem dijelu nalazi se objekt koji je pretpostavlja se sluzio kao garderobai
skladiste, u vrlo loSem stanjuineodrZavan.

Sjeverni dio omeden je malim ku¢icama radionama takoder u loSem stanju
neodrzavane.

Fasade su od vapneno-cementne zbuke, neodrzavane.

Povrsina €estice koja je navedena u ZK izvatku je 2.273,00m2 iako je nesluzbenom
izmjeromizmjereno 1.947,00m2. Neto korisna povrsina slijedi u nastavku.

3.2 STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJA
OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGE ODLUENE CINJENICE

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravnai
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljista. namjena povrsina, nacin
koristenjaiuredenje povrsina, pravai tereti koji utjecu na vrijednost, doprinosii
prikljucci, akti o gradnji, poloZajna obiljezja, vrijeme cekanja, predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine.

Kod predmetne nekretnine stanje u zemljisniku je neurednoiima teret.

Nekretnina ¢e se procijeniti kao zgrada u izgradenom gradevinskom podrucju.

PoloZajna obiljeZja pri utvrdivanje trzisne vrijednosti gradevine

PoloZajna obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnina su prometna povezanost,
poloZaj stambenih iposlovnih zgrada i drugi utjecaji okoliSa ukoliko ve¢ nisu uzetiu
obzir kod utvrdivanja obiljeZjanekretnine.

- ————————————
Gordan Kvesi¢ - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Prometna povezanost uzima se u obzir kroz pristup do nekretnine i kroz udaljenost do
sredstava javnog gradskog prijevoza. Polozaj stambenih gradevina uzima se obzir
prema svojoj svrsi, a posebice prema udaljenosti od sredista naselja, prometnoj
povezanostii atraktivnosti lokacije. Polozaj poslovnih gradevina dijeli se na
prvorazredno poslovno podrucje te na druga poslovna i usluzna podrucja.

3.3. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE S OCEVIDA

Gordan Kvesic¢ - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3.3.1. SITUACIJA

SITUACIJA

OBJEKT 3

5571

5619
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3.3.2.1ZRACUN NETO KORISNIH POVRSINA

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15)-prilogl.

OBJEKT 1
- UKUPNO
PROSTORIA Pg\(ﬁ%"" ST;"C?LN:‘(m) KOEFT'C“'EN KORISNA
POVRSINA (m2)
Prizenilia 8000 | 2.6-4,00 1.00 50,00
1 kat 6000 | 2.6-4,00 1.00 60,00
2. kat 60.00 | 2.6-4,00 1.00 60,00
UKUPNO 180,00
OBJEKT 2
- UKUPNO
PROSTORIA Pg\(’r':%'” ST%’EI'DN:(m) KOEFT'CJEN KORISNA
POVRSINA (m2)
prizemlje 90,00 1,00-2,60 0,35 31,50
UKUPNO 31,50
OBJEKT 3
- UKUPNO
PROSTORIA Pi\(’r':%"" STI;’SILN:(m) KOEFT'C"EN KORISNA
POVRSINA (m2)
orzemie 23000 | 1.00-2.60 0,35 80.50
1kat 230,00 | 1.00-2.60 0.35 80.50
UKUPNO 161,00
OBJEKT 4
- UKUPNO
PROSTORIA Pg\(ﬁg“ STI\R"gLN:(m) KOEFT'CJEN KORISNA
POVRSINA (m2)
orizemiie 860,00 | 2.2:5.00 0.50 330,00
1 kat 580,00 |  2.2-5,00 0,50 290.00
UKUPNO 620,00
DVORISTE
- UKUPNO
PROSTORWA Pg\(ﬁg” ST%"&'X‘(m) KOEFT'C"EN KORISNA
POVRSINA (m2)
DVORISTE 692.00 0.10 69.20
UKUPNO 69,20

SVEUKUPNO 1.061,70 m2

= -
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B) KOEFICHENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA - POSLOVNI PROSTORI
Spremista poslovnih prostora obracunavaju se po istom modclu kao spremista stanova.

Terase, pred vrtovi, balkoni i loggie poslovnih prostora obraéunavaju se po istom modelu kao terase, pred vriovi,
balkoni i loggie stanova.

Parkiralista i garazna mjesta poslovnih prostora obracunavaju se po istom modelu kao parkiralista i garazna
mjesta stanova.

L. POSLOVNI PROSTORI U STAMBENO-POSLOVNIM GRADEVINAMA koeficijent
Poslovni prostori uredske jene imaju isti koeficijent kao i
trgovacko-ugostiteljsko-javne namjene
visina 22,6 m, <4,0 m 1,00
visina 21,5 m < 2,6 m 0,75
visina 20,30 m <1,5m 030
visina 24,0 m 1,50
Galerija u poslovnom prostoru (prostor otvoren prema ostatku poslovnog prostora, 075
ovisno o visint mnozi se sa gornjim pripadajuéim koeficijentima)) '
11. POSLOVNI PROSTORI U POSLOVNIM GRADEVINAMA koeficijent
11.a. UREDSKA NAMJENA
visina 22,6 m <50 m 1,00
visina 21,0 m <2,6 m 0,75
visina 20,30 m <1,0 m 030
visina 25,0 m 1,50
11.c SKLADISNA/SERVISNA / PROIZVODNA NAMJENA
visina 22,6 m <50 m 0,50
visina 21.0m <2,6 m 0,35
visina 20,30 m <1,0 m 0,15
visina 25,0 m <8,0 m 0,75
visina 28.0 m 1,00
U poslovnim gradevinama kombiniranih sadriaja - sanitarni ¢vorovi i uredski prostori unutar

skladisno/proizvodno/servisne namjene obracunavaju se s istim koeficijentima kao za uredske prostore

RADNO-MANIPULATIVNE POVRSINE koeficijent

radne/manipulativne povriine ispred objekia - asfalina/belonirana/oplocena 0.10
povriina (npr. ispred skladista) ’

= >3 ——782—————————
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3.4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
3.4.1. TRZISTE NEKRETNINA U RH

Putem oglasnika njuskalo.com moguce je pronacdi nekretnine oglasavane po cijeni ve¢
od jednog eura po metru kvadratnom, ali isto tako i ona s cijenom od nekoliko tisu¢a
eura po ,kvadratu®.

Nekretnine iznimno niskih cijena oglasavana su na podrucjima gdje je i potraznja dosta
niska, a takva su najées$¢e smjestena u unutrasnjosti, daleko od gradovai urbanih
podrucja.

Najskuplji gradevinski kvadrati‘- oni koji doseZu iznose vece i od 1.000 eura po metru
kvadratnom, nalaze se naiznimno dobrim lokacijama, poput najuzih sredista gradovai
gradskih jezgriili pak u prvom redu uz more, a upravo za takvima uvijek vlada velika
potraznja, pa je time i visina njihove cijene ,opravdana®“.

4. ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE —POREDBENOM METODOM

4.1. POJMOVNIK

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeniiznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjenanadan vrednovanja, izmedu voljnog kupcaivoljnog prodavatelja, u
transakciji po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito ibez prisile.

Trzi$na vrijednost odredene nekretnine je ona vrijednost koju je nekretnina postize na
slobodnomtrzistu nekretnina. Samo je ona procjenatrzisne vrijednosti realna, koja
svoju potvrdu sa manjim odstupanjem i u kra¢em vremenskom razdoblju potvrdi
uspjesSnom prodajom.

Treba naglasiti da sve vjerodostojne procjene trzisne vrijednosti polaze od
pretpostavke da je nekretnina vlasnicki Cista, uredno provedena u zemljiSnim
knjigamaida je vlasnik u urednom posjedu nekretnine. Svaka pravna zapreka u tom
smislu bitno umanjuje trenutnu vrijednost nekretnine.

Definicija komparativhe/poredbene metode procjenjivanja nekretnine

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativha metoda, metoda
trziSnoga usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu
procijenjene vrijednosti nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaji slicne

nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta se metoda moze primjenjivativrlo

—————— - —————————————————
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uspjesno u uvjetima razvijenoga trzista nekretninama na kojem dolazi do ¢estih
transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim kupoprodajnim ugovorima.

Procjeniteljtreba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu nedavno prodane
nekretnine i one zakoju je potrebno izvrsiti procjenu. Te razlike povecavaju iliumanjuju
odnos izmedu cijeneprodane nekretnine i procijenjene vrijednosti druge nekretnine.
Da bi se ova metoda uspjesno primijenila, potrebno je daizmedu usporedivanih
nekretnina ima vise sli¢nosti nego razlika.

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od utjecaja na
vrijednost nekretnine u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuce znacajke nekretnine i
promjene u trzisnim okolnostima uzimaju se u obzir prema velicini utjecaja na
vrijednost pomocu dodataka ili odbitaka.

Za usporedbu sluze kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijamau
vremenskoj blizini datuma vrednovanja u usporedivim podrucjima.

Kupovne cijene za koje se moze pretpostaviti da su na njih utjecale neobicne okolnosti
ili osobne okolnosti ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti samo ako se
utjecaj tih okolnosti moze izraziti u vrijednostii ako se kupovne cijene mogu korigirati
za odgovarajuce iznose.

Da bi usporedna metoda bila $to ucinkovitija, dobro je, ako je to ikako mogude, imati
uvid u Stovise usporednih, slicnih nekretnina odnosno u ostvarenu cijenui uvjete
kupoprodaje. Poteskocu u primjeni ove metode moze predstavljati nedostatak
podataka o svim ostvarenim kupoprodajama nekretnina jer kod nas jos nema pravih
burza nekretnina. Ipaki kod nas vec postoje odredene asocijacije koje okupljaju na
primjer posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavljuju kretanjecijena stanova
primjerice u pojedinim gradovima, podrucjimai slicno, a odredenu ulogu u tome pravcu
imaju i sredstva javnoga priopcavanja, poglavito dnevni tiskani mediji, Sto bar
omogucuje neke analize o rastu i padu trzista nekretnina.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjestai poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

4.2, 0BRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece
obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno clanku 29. Pravilnika o

= 0 ———-=—-—
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metodama procjene vrijednosti nekretninai druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito
u odnosu naraspoloZive podatke.

S obzirom na sve navedeno za procjenu nekretnine izabire se poredbena metoda
procjenjivanja,

aopravdanost za koristenje poredbene metode ogleda se i u tome Sto je za odabir
metode procjene mjerodavno koristenje nekretnine. U ovom predmetnom slucaju
buduce koristenje nekretnine je za potrebe vlasnika - korisnika sto je pravno
dopustivo, gospodarski opravdano, fizicki izvedivo i dokazivo.

4.3. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Analizom pribavljenih podataka (izvor : eNekretnine) dobili smo kupoprodaje koje
pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja procjenjivanoj nekretnini, sukladno clanku 19.
Pravilnika o metodama procjene nekretnine. Podudarna obiljezja su priblizna lokacija
u odnosu na procjenjivanu nekretninu, namjena, urbana pravila i kategorija zemljista.
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina razmatrani su slijedeci propisani
ulazni podaci: vrsta nekretnine, povrsina, datum kupoprodaje. Isto tako utvrdilo se da
ulazni podaci za izracun nisu bili stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja.

Vrsta nekretnine: | Datum Ugovora: | Veli¢ina um2 anednost. u | Vitednost{kn
kunama: po m2)
Zgrada 22.04.2016. 38,50 187.522,17 4.870,71
Zgrada 04.02.2019. 49,34 222.693,60 4 513,45
Zgrada 20.10.2016. 64,50 299.860,92 4.649,01

e S
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4.3.1. 1zracun vrijednosti gradevinskog zemljista poredbenom metodom iz baze
podataka eNekretnine za k.c.zgr.: *4151 k.o. Vela Luka

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Vela Luka Velaluka [ Velaluka Vela Luka

OSNOVNI ULAZNI PODACI
IProdajna/trazena cijena -
Netto korisna powrsina
Cijena po metru kvadratnom -
EKONOMSKI ASPEKTI _
Vrsta transakcije - . -
Prilagodba -~
Prilagodena prodajna cijena -
Prilagodena prodajna cijena po m2 =
Datum transakcije -

Prilagodena prodajna cijena po m2 -
'Vlasnicka prava
Prilagodba =
Prilagodena prodajna cijena po m2 —
KARAKTERISTIKE

Tehnicko stanje l
Prilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2. B
Koeficjent iskoristivosti
Prilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2 =
Lokacija
Prilagodba =
Prilagodena prodajna cijena po m2 -
prostorno planska dokumentacija d
Prilagodba = ]
Prilagodena prodajna cijena po m2 -
Cestovni pristup d
Prilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2 -

Pristup sredstvima javnog prijevo
Prilagodba j =
Prilagodena prodajna cijena po m2 -
Atraktivnost nekretnine
Prilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2 -
Komunalna infrastruktura
Prilagodba -
Prilagodena prodajna cijena po m2
|zgradenost

Prilagodba
Prilagodena prodajna cijena po m2
Povrsina

Prilagodba —
Prilagodena prodajna cijena po m2 =

ol

_ i 11 1 1
|USPOREDNA METODA - ZAKLJUCAK |

Uskladena wijednost po m2

ZAOKRUZENO
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HEDONISTICKI INDEKS

Hedonisticki se pristup zasniva na ideji da se proizvod moZe interpretirati kao mnostvo
ili pakiranje karakteristika ili osnovnih atributa kao Sto su “veli¢ina”, “snaga” i
“opremljenost”. Pojedinacni se proizvodi razlikuju prema tome imaju li ili nemaju
karakteristike i isto tako prema velicini svake karakteristike koju ukljucuju. Novi se
proizvodi mogu promatrati kao nova kombinacija starih karakteristika. Hedonisticka
funkcija, koja je zapravo regresijska jednadzba, uvedena je u ekonomsku literaturu u
tridesetima kao metoda koja dovodi u vezu cijenu odredene stvari s njegovim
karakteristikama. Nekoliko desetljec¢a poslije, Sherwin Rosen dao joj je teoretsku
podlogu u sklopu odnosa ponude i potraznje. Njegov pristup pretpostavlja da su trzista
u ekonomskoj ravnoteziida su potrosaciu potpunosti informirani o cijenama
proizvadai o njihovim kvalitativhim atributima. On takoder pretpostavlja da postoji
kontinuirani spektar vrsta proizvoda koji nudi mnostvo izbora kombinacija

karakteristika. Pod ovim uvjetima, hedonisticka funkcija definira “minimalnu cijenu

obiljeZja". Ona ne opisuje odnos potraZnje, veé budZetsko ogranic¢enje nametnuto

potrosacu u kontekstu karakteristika.

Statisti¢ki prosjek cijena odredenog broja stvari. Te stvari mogu biti roba Siroke
potrosnje (kao kod indeksa potrosackih cijena), ili mogu biti dionice, kao u BURZOVNIM
indeksima, npr. DOW JONES INDEKSI ili FT-SE 100. Neki burzovni indeksi odrazavaju
samo uzak dio ukupnog trZista (izraZavajuci prosjecnu cijenu DIONICA 30
najkvalitetnijih korporacija, na primjer); drugi nastoje reflektirati cijelo trziste,
izrazavajuéi prosjek veéine dionica koje na njemu kotiraju. Neki pak obuhvacaju
dionice jedne grane ili sektora (kao indeksi komunalnih poduzeca ili rudarskih
kompanija, primjerice). Indeks je koristan nacin da se vidi koliko se, i u kojem smjeru,
cijene opcenito krecu tijekom vremena.

_———————>—>—>»—\2>"
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCIJA
POREZNA UPRAVA
PODRUCN| URED DUBROVNIK
ISPOSTAVA KORCULA

KLASA: 034-04/2019-002/04
URBROJ: 513-07-19-02-2019-4

Lastovo, Dolac 3, 09. srpnja 2019.

Ministarstvo financija — Porezna uprava, Podruéni ured DUBROVNIK, ispostava Kor€uta,
povodom zahtjeva Ministarstva financija, Porezne uprave, Podrucnog ureda Zagreb, Sluzbe za
naplatu i ovrhu KLASA:UP/I-415-02-11-01/02857 od 11. veljate 2019. godine, a na temelju &lanka
21. St. 1. Zakona o porezu na promet nekretnina (,Narodne novine® br.115/16), u svezi ¢lankom 66.
Zakona o sustavu drzavne uprave (,Narodne novine” br.150/11 do 104/16) izdaje,

POTVRDU

Prosjeéna cijena VRSTA NEKRETNINE GRADEVINSKO ZEMLJISTE - zemljidta unutar granica
gradevinskog podruéja opéine Veia Luka, u naravi zemljidte u gradevinskoj zoni naselja i
vremenskom intervalu — 02/2019 za interval povrdine od ¢- 1000 m2

iznosi 515,50 kn/fim2;

Prosje¢na cijena VRSTA NEKRETNINE POSLOVNI PROSTOR — unutar granica naselia Vela Luka,
opéine Vela Luka, u vremenskom intervalu — 02/2019 za interval povrsine vise od 100,99 m2 te
starosti vie od 15 godina iznosi 8250,00 kn/1m2.

Temeljem objektivnog stanja nekretnine — protek vremena bez aktivnosti ulaganja — iskazana
prosjecna cijena 1m2 umanjuje se 30% te iznosi 5.775,00 kn/im2.

Napomena: Evidencija promete nekretnina nije sluzbena evidencija trzisnih vrijednosti nekretnina, te
dana vrijednost ne odrazava nuZno i vrijednost predmetne nekretnine vec je ista prikaz prosjecnih
cijena sliénih nekretnina s priblizno istog podruéja postignutih na trzistu nekretnina u trazenom
vremenskom razdoblju.

Kao predmet iz &lanka 8. St. 1. To&. 1. Zakona o upravnim pristojpama (,Narodne novine” br. 115/16)
oslobodeno je od platanja pristojbe,

PN  VODITELJ ISPOSTAVE:
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4.3.2. POREZI I TROSKOVI

(napomena u vezi obrac¢una vazeéih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina po
¢l.68 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina)

Trzisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze
bilo koje strane, vrijednost koju sredstvo ima za vlasnika ili buduceg vlasnika prilikom
ulaganja (posebni zahtjevi o povratu kapitala, ulaganjima..). a porez na promet nekretninama
je 3% na procijenjenu vrijednost nekretnina koju plac¢a naj¢esce kupac.

Promet nekretnina u Republici Hrvatskoj podlijeze, ovisno o situaciji, pla¢anju poreza na
dodanu vrijednostili poreza na promet nekretnina. U prometu nekretninama prvo se mora
utvrditi podlijeZe li promet placanju PDV-a, a tek ako se utvrdida se u prometu PDV ne placa,
jasno je da se tada placa porez na promet nekretnina. S 1. sije¢nja 2015. godine stupile su na
snagu odredbe cl. 40. stavak 1. tocke j) i k) i stavak 4. te élanak 75. stavak 3. tocka ¢) Zakona o
porezu na dodanu vrijednost prema kojem se PDV placa kada je rije¢ o prometu novih
nenastanjenih nekretnina, dnosno nastanjenih u razdoblju do dvije godine. Novost je dase
PDV-om od 1. sijecnja 2015. oporezuje i promet gradevinskog zemljista, tako da se u prometu
novih nekretnina u dijelu gradevinskog zemljista viSe ne plac¢a porez na promet nekretnina.
Treba razlikovatito da porez na dodanu vrijednost placa prodavatelj po stopi 25%, dok je
obveznik plac¢anja poreza na promet nekretnina kupac i to po poreznoj stopi 3%. Razli¢it je i
nacin utvrdivanja poreza jer porez na dodanu vrijednost putem porezne prijave u
obracunskom razdoblju (Obrazac PDV) prijavljuje prodavatelj a tada gaiplaca, a kod poreza na
promet nekretnina porez utvrduje Porezna uprava rjesenjem na osnovu kojega je kupac isti
duzan u propisanom roku platiti.

5. ZAKLJUCAK

5.1. STRUCNO MISLJENJE - PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Danasnja trzisna vrijednost nekretnine oznacene kao k.¢.zgr.br.*4151k.o.
Vela Luka, upisano u zk.ul.br. 4781k.o. Vela Luka, povrsine 2.273,00 m2 procijenjena je na
vrijednost:
1.061,70 m2 x 3.240,00 kn/m2 = 3.439.908,00
3.439.908,00 kn odnosno zaokruzeno 3.440.000,00 kn
i
465.093,13 € po srednjem tecaju HNB na dan procjene (7,396368)

Profesionalno misljenje predstavljeno u okviru ovog izvjestaja, zasnovano je na
pretpostavkamai ograni¢enjima detaljno navedenim u ovom izvjestaju, vodeci se premisom da
se predmetna nekretnina analizira u videnom/zatecenom stanju.

Procjenu treba promatrati kao «gornju granicu» ostvarive vrijednosti. Naglasavam da je
procjena vrijednosti pripremljena sa dobrom namjerom i na temelju pazljive analize podataka i
informacija koje su mi bile dostupne, aline mogu garantirati za prezentirane vrijednostii za
kupoprodajne transakcije na temelju tih vrijednosti.

Analizom dobivenih podataka, sa svim ogranicavajuéim uvjetima prije svega postojeé¢im
trZi$nim uvjetima, sa pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenim metodama.

U slucaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, strucnjak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti
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Struc¢no misljenje o prometnoj vrijednosti zemljista | 2019.

procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijamai
ogranicenom pristupu u neke dijelove nekretnine. U tom smislu obavezno je u slucaju
postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trZista, poloZajnoj pogodnosti
lokacije, a temeljeno na predocenoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru vlasnistva na danasnji dan izrade elaborata.

Napomena: prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 79/14) Iskazivanje
procijenjenih

vrijednosti provodi se zaokruzivanjem:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti 0d 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice

c) vrijednosti veée 0d 1.000.000,00 kn na cijele deset tisuCice.

OvajElaboratizraden je utri (3) istovjetna primjerka, od kojih dva (2) primjerka za Narucitelja,
ajedan (1) primjerak ostaje sudskom vjestaku, pohranjen u arhiv.

Izradio: Gordan Kvesic ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
iprocjenu nekretnina

Gordan Kvesi¢

infenjer grad narsteg

U Blatu, 23. rujna, 2019.g.
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