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1. RIESENJE O IMENOVANJU

1.1. RJESENJE O IMENOVANJU — Obstinatio d.0.0.

ol

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSIEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-153720
Split, 19, svibnja 2020,

Predsjednica Trgovactkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih vjeStaka, temeljem odredbi clanka 31. stavak 1. i ¢lanka 126, stavak 4.
Zakona o sudovima ("Marodne novine™ broj: 28/13, 33/15, 82715, 8216, 67/18 i
126/19), te tlanke 12. Pravilnika ¢ stalnim sudskim vjedtacima (“Narodne novine”
broj: 3814, 123715, 23/16, 61/19), dana 19, svibnja 2020,

rijesiila je

I OBSTINATIO d.o.o. Split, Put Firula 29, ponovno se odobrava obavijanje
poslova sudskog viestafenja iz podrudja graditeljstva 1 progjene nekretnina,

IL. Pravnoj osobi OBSTINATIO d.o.o. Split, odobrenje se 12daje na vrijeme od 4
{Cetiri) godine, a nakon tog viemena moze biti ponovno produleno.

Obrazlodenje

OBSTINATIO d.o.o. Split, Put Firula 29, je podnio zahtjev za ponovnim
odobrenjem za obavljanje poslova sudskog vjeStagenjn iz podruéja graditeljstva i
procjene nekretnina, koje mu je ved ranije jzdano rjeSenjem broj 4 Su-210/16 od 13,
svibnja 2016.

Svom zahtjeva je pnloZio izvod iz sudskog registra, rjcSenje ovog suda
poslovni broj: 4 Su-210/16 od 13. svibnjn 2016,, Ugovor o radu, rjcsenje Zupanijskog
suda u Splitu poslovni broj: 4 Su-350/15 od 23, svibnja 2016., te policu osigurana.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbama ¢lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeftacima, utvrdeno je da predmetno drudtve ispunjava postavijenc
uvjete, pa jé slijedom izmyjetog t divéiti kao u izreci rjeSenja.

PRI:'IJ_S.I!;.DNICA SUDA

Franka I?.:uzr.u.rL



POUKA O PRAVNOM LIJEKL:
Protiv ovog rjefenja nije dopuStena 2alba, temeljem odredbe Elanka 126. st 5, Zakona
o sudovima, te odredbe Elanka 10, stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

O rome obavijest:

L. Dbstinatio d.o.o., Put Firula 29, Split
2. Mimistarstvo pravosuda, RH.

3. Spis Su, ovdje



1.2. RIESENJE O IMENOVANJU — Mladen Skomrlj

offite

e

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Guaduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-289/2020-10
Split, 26. lipnja 2020.

Predsjednik pram_]skog suda v Splitu Bruno Klein, odiuénjuéi povedom zahtjeva
Mladena Skomrlja iz Splita, Put Firula 17, za ponovano imencvanje stalnim sudskim
vjeitakom za graditeljstvo i procjenn nekretnina. temeljem odredbe clanka 126. stavalk 4.
Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 1 67/18), te odredbe
flanka 12.a Pravilnika o stalnim spdskim vieStacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15,
29/16 1 61/19, dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RIESENIE

Miaden Skomtlj, dipling grad., iz Splita, Put Firula 17, OIB: 53388657776, imemuje
se stalnim sudskim wjestakom za praditeljstve i procjenu nelyetnina na vrijeme od 4 (Cetir)
godine.

Obrazlozenje

Miaden Skomslj, dipling grad . iz Splita, Put Firula 17, podnio je zahtjev za ponovno
imenovanje stalnim sudskim wijedtakom za graditeljstvo 1 procjemn nekretmina 15. svibmja
2020.

Podnositelj zahtjeva je rjeSenjem iupanijskog suda u Splitu broj 4 Su-350/2015 od 23.
svibnja 2016. imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstve 1 procjenu nekretnina na
vrijeme od fetiri godine.

Temeljem odredbe &lanka 12, stavak 2. Pravilnika zahtjev za ponovno imencovanje
podnosi se najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je vjestak imenovan.

Vjedtak je zahtjev za ponovno imenovanje dostavio 15, svibmja 2020. pa se ima
primijeniti odredba Elanka 12.a Pravilnika kojom je propisano da ake se za stalnog sudskog
vjeitaka imenuje oscba koja je ved bila mmenovana za stalnog sudskog wjeStaka, a nye
podnijela zahtjev u rokm iz élanka 12. stavak 2. Pravilnika, v postuplm imenovanja nije duina
polagatl provjeru znanja iz poznavanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave 1 pravnog
nazivlja, chaviti struénu obulm niti dati prisegu.



U postupku imenovanja ispunjeni su wwjetl propisani odredbom élanka 2. Pravilnika o
stalnim sudslim vjedtacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda RH. Odjel kaznene
evidencije utvrdenc da kandidat nije osudivan, te da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ngovert o osiguranyu od odgovormost.

PEREDSIEDNIE SUDA
Bruno Klein

POUEA O PRAVNOM LIJEET:

Protiv ovog rjefema dopuitena je Zalba Ministarstvu pravosuda FH v roku od 15 dana od
dana dostave grjefenja. a Zalba se podnosi iupa.ﬂ.ijslcom sudn uw Splim neposredno ili
preporuéenom posiljkom.

DNA:1. vjestalm

2 _ Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu v Splitn
4. Opéinskom sudo v Makarskoj
5. web.stranice suda-ovdje Dokument je elektronickl potpisan: [
BRUMC KLEIN o —
Wrijeme potplsivan)a: ::#_r"“ﬂ“”'mm
pe—— 1

O TR0 LD



Broj zapisa: 17897-1b369
Kontrolni broj: 005e4-9b7fb-827b5

Ovaj dolument je v digitalnom obliku elektronitli potpisan sljedecim certifikatom:
CN=BRUNO ELEIN, L=SPLIT, O=2UPANIISKI SUD U SPLITU. C=HE.
Vjerodostojnost delumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:

https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vjerodostojnosti-dokumenta/

uncsom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja delumenta.

Provjern moZete napraviti 1 skeniranjem QF. koda. Sustav ¢e u oba sluéaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ulkoliko je ovaj dolument identifan prikazanom izvornikn v digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Splitu potvrduje vjerodostojnost delmmenta.



2. SAZETAK

PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti kuée katnosti Priz sa dvorom,
ukupne povréine 90,00 m?, radi prodaje
Svrha: Prodaja

Osnovica za vrednovanje:

TrziSna vrijednost

Narucitelj procjene:

NAUTILUS UPRAVLJANIJE d.o.o0. u stecaju
Cesta dr. Franje Tudmana 238A

21212 Kastel Suéurac

0IB: 91133145506

Adresa nekretnine:

20260 Korcula

Tip nekretnine:

Stambena zgrada sa dvorom

Katastarska opcina: Korcula
Z.k. ulozak: 1090
Podulozak: 1

Zemljisno knjizna Cestica:

¢.zgr. 964/1

Katastarske Cestice:

k.C.zgr. *964/1

Ukupna povrsina (m?): 90,00
Ukupna trziSna vrijednost 1.400.000,00
nekretnina (kn):

Dokumentacija o namjeni: Ne

Prilaz javnoj povrsini: Omoguéen

Procjenitelj:

Mladen Skomrlj, dipl.ing.grad.




3. ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja (NAUTILUS UPRAVLIANJE d.o.o. u stecaju, Cesta dr. Franje Tudmana
238A, 21212 Kastel Sucurac, OIB: 91133145506), pristupio sam na ocevid dana 11. travnja 2022.
godine u svrhu izrade procjembenog elaborata radi prodaje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine broj 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(Narodne novine, broj 105/15).

Predmetna nekretnina nalazi se u Gradu Korculi, na morskoj granici na sjevernom dijelu Grada
Korcule, unutar obuhvata Prostornog plana Dubrovacko - neretvanske Zupanije (,Sluzbeni glasnik
Dubrovacko - neretvanske Zupanije” broj 6/03., 3/05.-uskl., 3/06.*, 7/10., 4/12.-isp., 9/13., 2/15.-
uskl., 7/16., 2/19., 6/19.-procis¢eni tekst, 03/20. i 12/20.-procis¢eni tekst; *-Presuda Visokog
upravnog suda RH Br:Usoz-96/2012-8 od 28.11.2014., "Narodne novine", br. 10/15. od 28.1.2015.) i
Prostornog plana uredenja Grada Korcule (,Sluzbeni glasnik Grada Koréule”, 02/03, 03/08, 03/11,
10/15, 09/16).

Prema kartografskom prikazu , 1. KoriStenje i namjena povrsina PPU Grada Korcule” nalazi se unutar
podrucja mjeSovite namjene — izgradeni dio.

Ukupna povriina predmetne nekretnine iznosi 90,00 m’. Uknjizeno pravo vlasnitva nad
predmetnom cesticom i teretovnica vidljivo je u lzvatku iz zemljiSne knjige Z.U. 1090 K.O. Korcula,
stanje na dan 12.04.2022. g.

Dan kakvoce: 11. travnja 2022. godine.
Dan vrednovanja: 11. travnja 2022. godine.

Od strane Narucitelja nije mi dostavljena nikakva projektna dokumentacija za predmetnu gradevinu.
Vecina podataka navedena i koriStena u ovom elaboratu dobivena je uvidom i izmjerom na samoj
nekretnini ili su procijenjeni iskustveno ili u usporedbi sa sli¢nim nekretninama.

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjeni je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i bez prisile.

Na dan vrSenja ocevida izvrSen je samostalan ocevid procjenitelja.

Za potrebe izrade procjene koriStena je dokumentacija dostavljena od strane naruditelja, a
nedostajuéi prostornoplanski podaci koristeni su iz javnodostupnih podataka i web stranica:
www.geoportal.dgu.hr (katastar i izgled nekretnina), https://oss.uredjenazemlja.hr — vlasnistvo,

www.korcula.hr (planski status nekretnine). Procjena je izradena na zahtjev narucitelja, na temelju
dostupnih podataka, uz navedene napomene i ograde.


http://www.geoportal.dgu.hr/
https://oss.uredjenazemlja.hr/
http://www.korcula.hr/

4. NALAZ

Opis nekretnina:

Temeljem ocevida utvrdio sam da se radi o jugozapadnom dijelu dvojnog objekta, katnosti Priz sa
ravnim krovom, ukupne povrsine sa dvorom (poplo¢anim) 90,00 m?. Sjeveroisto¢ni dio dvojnog
objekta nalazi se na ¢.zgr. 964/2 K.O. Korcula (k.¢.zgr. *964/2 K.O. Korcula) i nije predmet ovog
procjembenog elaborata.

Predmetni se objekt nalazi na ¢.zgr. 964/1, ZU 1090 K.O. Korcéula (k.C.zgr. *964/1, PL 1019 K.O.
Korcula).

Predmetni je objekt stambene namjene i sastoji se od jedne stambene jedinice sa dvorom oko
objekta.

Dvor (okuénica) poplocan je kamenim plo¢ama i ograden armiranobetonskim zidom visine 1 m.
Ulaz na parcelu nalazi se sa jugozapadne strane preko jednokrilnih ¢eli¢nih vrata.
Konfiguracija terena je ravna, Cestica je pravilnog oblika.

Predmetna nekretnina, kako je veé ranije napomenuto, nalazi se unutar obuhvata Prostornog plana
Dubrovacko - neretvanske Zupanije (,,Sluzbeni glasnik Dubrovacko - neretvanske Zupanije” broj 6/03.,
3/05.-uskl., 3/06.*%, 7/10., 4/12.-isp., 9/13., 2/15.-uskl., 7/16., 2/19., 6/19.-prociséeni tekst, 03/20. i
12/20.-prociséeni tekst; *-Presuda Visokog upravnog suda RH Br:Usoz-96/2012-8 od 28.11.2014.,
"Narodne novine", br. 10/15. od 28.1.2015.) i Prostornog plana uredenja Grada Korcule (,Sluzbeni
glasnik Grada Korcule“, 02/03, 03/08, 03/11, 10/15, 09/16).

Prema kartografskom prikazu , 1. KoriStenje i namjena povrsina PPU Grada Korcule” nalazi se unutar
podrucja mjeSovite namjene — izgradeni dio.

TEHNICKI OPIS GRADEVINE:

GRADEVINA: Stambena gradevina.

KATNOST: Priz.

GODINA IZGRADNJE: Oko 1977. g.

GODINA ZADNJE REKONSTR.: 2021. g.

INFRASTRUKTURA: Ima.

PROCELJE: Ozbukano i obojano.

KROV | POKROV: Armiranobetonski ravni krov.

LIMARUJA: lzvedena.

TEMELJI: Betonski temelji.

HIDROIZOLACUA: Izvedena, nije uocena pojava vlage.

TOPLINSKA IZOLACIJA: Nisu toplinski izolirani vanjski zidovi ni krov gradevine.

OBRADA ZIDOVA: Zidovi ozbukani i obojani iznutra, dijelom oblozeni keramickim
plodicama.

NOSIVA KONSTRUKCUJA: Armiranobetonska.

PREGRADNI ZIDOVI: Opeka, debljine 12 cm.

PODNA OBLOGA: Keramicke plocice i laminat, ovisno o namjeni prostorija.

PROZORI: Kombinacija drvene i PVC vanjske stolarije sa zastitom od sunceva
zracenja.
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UNUTARNIJA VRATA:
INSTALACUE VODE:

INSTALACIJA KANALIZACIE:

INSTALACIJA EL. ENERGIJE
INSTALACIJA PLINA:
INSTALACIJA TELEFONA:
GRIJANJE:

VENTILACIJA:

VLAZNOST:

POMOCNI OBJEKT:
OKOLIS:

NAPOMENA

ISKAZ POVRSINA:

Drvena, bojana vrata.
Prikljucena.
Prikljucena.
Prikljucena.

Nije priklju¢ena.
Prikljucena.
Elektri¢na energija.
Prevladava prirodna.
Nije uocena.

Ne.

Uredan, poplo¢ana i ogradena okuénica.
Zgrada se nalazi na povoljnoj lokaciji uz samu morsku obalu, u

blizini centra grada.

Povrsina je preuzeta iz lzvatka iz zemljiSne knjige (ZU 1090 K.O. Korcula) i provjerena temeljem

mjerenja na licu mjesta i sukladno Prilogu 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

R. br.: | Objekt: | Povrsina (m’):
JUGOZAPADNI DIO DVOJNOG OBJEKTA
1. Prizemlje sa dvorom 90,00
UKUPNO: 90,00

Makrolokacija (poloZaj grada):

Procjenjivane Cestice nalaze se u Gradu Korculi. Grad Korcula nalazi se na sjeveisto¢nom dijelu otoka

Korcule. U IV. st. pr. Kr. grcki kolonizatori nazvali su Korculu Korkyra Melaina, a Rimljani su je nazivali

Corcyra Nigra. Grad Korcula sagraden je na poluotociéu isturenom u Peljeski kanal. Opkoljen je

kulama i zidinama, koje uz sam zemljopisni poloZaj naglasavaju strateSku ulogu grada Korcule koji

izdaleka promatran izgleda kao grad utvrda. Zbog zemljopisnih, povijesnih i kulturnih znacajki grad

Korcula je oduvijek bio administrativno i vjersko srediste otoka, a niz posebnosti Korculu ¢ini jednim

od istaknutijih hrvatskih povijesnih gradova. Grad Korcula sastoji se od 5 naselja, a to su: Korcula,

Cara, Pupnat, Racice i Zrnovo. Prema popisu stanovni$tva iz 2001. godine u gradu Kor¢ula obitavalo

je 3.126, a s pripadaju¢im naseljima 5.889 stanovnika.
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https://hr.wikipedia.org/wiki/Kor%C4%8Dula
https://hr.wikipedia.org/wiki/Stari_Grci
https://hr.wikipedia.org/wiki/Rimljani
https://hr.wikipedia.org/wiki/Pelje%C5%A1ki_kanal
https://hr.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cara
https://hr.wikipedia.org/wiki/Pupnat
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ra%C4%8Di%C5%A1%C4%87e
https://hr.wikipedia.org/wiki/%C5%BDrnovo
https://hr.wikipedia.org/wiki/2001.

Mikrolokacija:

Korcula na zemljovidu Hrvatske

Procjenjivana Cestica nalazi se na morskoj granici na sjevernom dijelu Grada Korcule. Sukladno podjeli
preuzetoj sa stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja (https://nekretnine.mgipu.hr),
procjenjivana se nekretnina nalazi unutar cjenovnog bloka Korcula — mjeSovito 2. OkruZenje ¢ine

gradevine individualne stambene namjene i gradevinska zemljista.

Zrnovo

_ ’ et le Ala
LOKACIJA TERENA, SIRE PODRUCIJE (preuzeto sa https://geoportal.dgu.hr/)

12


https://nekretnine.mgipu.hr/

{ ANDJELA
§ MISKOVA

€

POLOZAJ TERENA U ODNOSU NA PROSTORNOPLANSKU DOKUMENTCIJU PPU GRADA KORCULE (preuzeto sa
https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/)




5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

5.1. ZemljiSna knjiga:

Prema e-izvatku iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Dubrovniku, ZemljiSnoknjizni odjel Korcula:

K.O. Korcula

ZK uloZak: 1090
Podulozak: 1

Datum: 12.04.2022. g.

U Posjedovnici A upisano je:

1. k.C. 964/1 ZGR

PRVI ODJELJAK
zgrada i dvor

povrsina

90 m?

U Vlastovnici B upisano je:

ukupno

527 m’

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo 1 - 2. Viasnicki dio: 1/1

NAUTILUS UPRAVLJANJE D.0.0., ZAGREB, PETRA | TOME ERDODYJA 12

21 Zaprimljeno 12.12.2019.g. pod brojem Z-11219/2019 20y
na2i(l.
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U SPLITU, POSLOVNI BROJ:4 ST-8332018-6
03.12.2019, zabiljeZuje =& nastavak postupka radi naknade diobe stefajne mase na
nekretninama koje e sastoje od kibr. 964/1 zgr zgrada i dvor 90 m2
U Teretovnici C upisano je:
Rbr. | Sadriaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

5.2. Katastar:

Prema e-Posjedovnom listu broj 1019 izdanom od Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za

katastar Dubrovnik, Odjel za katastar nekretnina Korcula, stanje na dan 13.04.2022. g.:

K.O. Korcula
5| 2 Broj Adresa katastarske éestice/Nafin uporabe katastarske Povrdinal Broj Posebni
o | & | katastarske |festiceNaéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL. pravaoi Primjedba
testice zgrade refimi
* 96471 S5V.NIKOLA 9 1
NEPLODNO 90
Ukupna povriina katastarskih Sestica 90
Posjednik: 1/1 NAUTILUS UPRAVLIANJE D.0.0., PETRA | TOME ERDODYJA 12, ZAGREB
(VLASNIK)
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5.3. Legalitet i napomene o nekretnini:

Legalitet: Predmetni objekt (zgrada i dvor) u naravi je u skladu sa upisom u zemljiSnu knjigu Z.U.
1090, Podulozak 1 K.O. Korcula.

Uskladenost zemljisSne knjige i katastra: Stanje u zemljiSnoj knjizi i katastarskom operatu nije
uskladeno po pitanju nacina uporabe Cestice dok stanje je uskladeno po ostalim parametrima.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrSini: Omogucen je pjesacki pristup nekretnini sa
jugozapadne strane.

Napomene o nekretnini (planski status):

Podaci o namjeni zemljiSta preuzeti su sa mreznih stranica Grada Korcule.

Predmetna nekretnina, kako je veé ranije napomenuto, nalazi se unutar obuhvata Prostornog plana
Dubrovacko - neretvanske Zupanije (,,Sluzbeni glasnik Dubrovacko - neretvanske Zupanije“ broj 6/03.,
3/05.-uskl., 3/06.*%, 7/10., 4/12.-isp., 9/13., 2/15.-uskl., 7/16., 2/19., 6/19.-prociséeni tekst, 03/20. i
12/20.-prociséeni tekst; *-Presuda Visokog upravnog suda RH Br:Usoz-96/2012-8 od 28.11.2014.,
"Narodne novine", br. 10/15. od 28.1.2015.) i Prostornog plana uredenja Grada Korcule (,,Sluzbeni
glasnik Grada Korcule“, 02/03, 03/08, 03/11, 10/15, 09/16).

Prema kartografskom prikazu ,1. Koristenje i namjena povrsSina PPU Grada Korcule“ nalazi se unutar
podrucja mjeSovite namjene — izgradeni dio.

Zemljiste nije unutar prostornih meda kulturnog dobra temeljem posebnih propisa.

ZemljiSte spada u prvu kategoriju zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
Cestica ima pravilan oblik.

Na predmetnom zemljistu mogude je upotrijebiti strojeve za obradu tla.

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Grad Korcula, 20260 Korcula, Dubrovacko - neretvanska
Zupanija.
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6. UTVRBDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na kakvodu procjenjivane nekretnine utjecu sljedeci parametri:

LN R WNRE

[ e
O Uhd WNERERO

Vrsta naselja

Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemljista za gradenje
Urbanisticka privlacnost polozaja
Uredenost i stanje okolisa

Povezanost s primarnim prometnicama
Moguénost pristupa vozilom i kamionima
TraZzenost podrucja

. Pristupacdanost i mogucénost pronalaska polozaja nekretnine
. Prikljucci na zemljistu

. Makro i mikro lokacija

. Povrsina zemljista

. Ponuda i potraznja na trzistu

. Poslovne mogucnosti

. Imovinsko pravna dokumentacija
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

* - preuzeto iz brosure ,Financijska stabilnost” (broj 20, godina 2019., V. 2019.), izdavac: Hrvatska

narodna banka

Slika 4.1. Dug sektora nekretnina blago je porastao
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Slika 4.2. Nastavak stambenog zadufivanja praten rastom
dohodaka i optimizma potredala
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4. Nekretnine®

Trziste stambenih nekretnina u 2018, nastavi-
lo se oporavljati, $to Je vidljivo u kreditno] ak-
tivnosti usmjereno] na trfiste nekretnina, rastu
cijena, broju transakcija | kretanju fizickih po-
kazatelja u gradevinarstvu. Unato# ofekivanom
nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povezani
s ovim trZistem ne ocjenjuju se prekomjernima s
obzirom na povoljna makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018, friiite nekretnina nastavilo se oporavljati
uz prirast (0,79 BDP-a) novog duga umanjenog za otplate
{mjerenog transakecijama), Najvedi doprinos tom rastm do-
lazi od povecanog obujma stambenih kredita koji su tijekom
2018. porashi za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i
krediti domacih kreditnih institucija poduzecima iz djelamesti
poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a
smanjene su domade i inozemne obveze poduzeda iz djelamesti
gradevinarstva. Ipak, nominalne stanje duga krajem 2018. u
odnosu na prethodnu godinu blage je smanjenc (za 0,5% na
godifnjoj razini) ponajprije pod utjecajem tefajnih, cjenovnih i
ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018, nastavio se rast cijena stambenih nekretnina
koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regija-
ma. Cijene stambenih nelreminza (mjerene indeksom cijena)
porasle su u prosjelu za 6,1% na razini 2018, godine. No, una-
tof rnadajnom oporavku u posliednje dvije godine, opafeni rast
cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u prethriznom razde-
blju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjeseéju
rasle po (godifnjim) stopama veéima od 10%. Dinamilmu cijena
stambenih jedinica i dalje karakterizira snaina regionalna hete-
rogencst (Slika 4.3.), pri éemu u Gradu Zagrebu i na jadran-
skoj obali cijene rastu znatmo brie nego u ostatku zemlje. Tako
suu 2018, cijene stambenih nekremina u Zagrebu i na Jadranu

6 U ovom == poslwdju osim kretanga na stambenom trSiStu analizirs | peslovanje
niefinancijskih poduzaca iz di=latnosti sradevinarstva i poslovanja s neforetninama.
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4. Mekretnine

na godiinjoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%,
dol: se uistom razdoblju u cstatbu Hrvatske cijene nisu znamije
mijenjale (Slika 4.3.).

Opizani trendovi na friif nekretnina posljedica su povolinoga
makroekonomskog clrufja: povijesno niskih kamatnih stopa
Lkoje omopgucuju jeftine zaduZivanje, ali (Skka 4.7} i povolinih
trendova na triist rada koji utjeéu na rast optimizma potro-

4 3. Velike regicnalne razlike u intenzitetu promjene cijena
nekretnina
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Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jo2 je
uvijek znatno nifl nego prije desetak godina
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iata plede namjere kupnje stambene nekretnine (Slika 4.2.) te
provodenja programa driavnog subvencioniranja stambenih
kredita koji u inicijalnom razdeblju clalkiava teret ofplate kredi-
ta i &ini nekretmine financijsld dostupnijima (Oleir 4. DrZavmi
program subsvencioniranja stambenih kredita). Crsim spomenu-
tog, rast cijena nekremina posljedica je i asimetriénoy cdnosa
izmedu ponude i potraZnje za stambenim nekreminama. Do-
datno, kretanje cijena na Jadranu i u Zagrebu uglavnom je pod
utjecajem turistiékih kretanja {(dnesni i tjedni najam), zdje se,
medu ostalim investira u nekremine rhog zarade od turizma i/
ili kao dobar nafin dugoreéneg ulaganja u okoufju niskih ka-
matnih stopa. Naime, u trenutaénim wuvjetima dosad najnifih
kamatnih stopa na domacem bankosmom frfiitu i nakon nega-
tivnih iskustava na tr¥istu kapitala vidak se sredstava umjesto u
depozite ili wijednosne papire usmjerava na trIiste nelretnina.
Pozitivan impuls rastu cijena, iako ne presudan, svakako daje i
izmjena Zakona o porezu na promet nekretnina, kojim je sma-
njena stopa poreza na promet nekrefnina s 4% na 3%, za sve
ugovore sklopljens nakon podetka 2019,

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajoih ugovora
na triiitu stambenih nekretnina, a friiina aktvoost folu-
sirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupeprodajnih
transakeija drastiéno se smanjio nakon krize i njegov oporavak
vidljiv je tek unamap nekoliko godina, pa je broj transakeija i
dalje zname ispod razina zabiljeZenih prije krize (Slika £.5.).
OpaZeni neujednadeni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja
kupoprodaja. Naime, friiina aktinest mjerena kupoprodaja-
ma stanova i kuéa folusirana je najvedim dijelom na Zapreb
i Jadran, keji zajedno vife od dvije trecine svih kupoprodajnih
aktivmosti u razdoblju od 2015, do 2013. godine (Slika £.5.).
Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogediinjega kontinuiranog padau 2016. i 2017, zabiljeZen
snaZan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2015, godini
(Slika £.5.). Ipak, aktivmost je u 20158, nastavila rastiu Zagrebu
i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na podiinjoj ra-
zini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske fupanije
zahiljeZeno je 3.3% manje kupoprodajnih fransakeija, a u sred-
njoj i istofne] Hrvatskoj 2,3% manje.
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tnina porasle su blago iznad Unatoé spomenutom oporavku, cijens nekretnina nisu znat-

Slika 4.56. Cijene stambenih nek

razine utemeljene na dugorsino] vrijednosti njihovih no odstupale od svojih makroekonomskih fundamenata. iakeo
fundamenatz se jaz blago povedava, Naime, nakon festopodifnjeg razdoblja
Irgsi chejre gredvinsiin mane — szmeme e || Ratz vt o s g oot podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove povezano-
I ;: :32: ::‘;"““ :-::::ﬂ:{ﬁ;’:t"m' 3fi 3 osnovnim odrednicama trfifta neloetnina (Skika 4.6.) kra-
. Pcate sispena jem 2013. pofeo je upucivati na vrlo blagu precijenjencst cijena
[T :::E nekretnina. Bududi da spomenuti rast cijena nije bio pracen

™ jednako snafnim rastom dohodaka kucanstava, tijekom 2013,

) o pokazatelji financijske destupnosti nekretnina” blago su & po-

T [E goriali {Slika 4.8.). Ipak, oni joi uvijek osciliraju oko dosad

= . — ,"ﬂ! s najniZih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji mjere
H Li ST P e ey -o.;a promjenu agregaime dostupnosti stambenih nelretnina, ne uzi-

H o majuéi u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih

L1 - nekretnina na geografskej razini, odnosne za pojedina kucan-
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Aktualni rizici vezani uz trziste

Slika 4.7. Kamatne stope na stambene kredite nastavile su nekretnina
padati
[ Gk rominaivin kamaztuit stoge .
NEFIFRI G TEE B SThER LN D kOt Gamkn L i) Tijekom 2019, u okrufju pozitivaih kretanja na trZistu rada
m— Merirane GaTa Shpe B2 siaThbess sdE o soppdnt
'K i uz nastavak driavnog programa subvencioniranja stambe-
__| i - nih kredita ofekuje se umjeren rast cijena stambenih nekret-
| 1N : nina. Ereditni cikluz na ovom trfiitu macajno ce ovisiti o na-
- Y s stavku pozivnih trendova na trZistu rada i kretanju apregamog
Ml ;""’ . dohotka stanovniitva. Ograniéavajuci faktor koji bi mogao utje-
i e T [ cati na dinamiku kredita kojima se financira kupnja stambenih
i . nekretnina jesu negativni migracijzld trendovi®, osobito mladey
; dijela populacije, kol i find najvedi dio populacije koja preuzima
|| . stambeni dug (vidi Okvir 3. ObiljeZja zaduZenih kucanstava u
Hrvatskoj), ali i stroZi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti
o o o - o o o o e T pri edobravaniu dugeroénih kredita potrodaima®. U tim okal-
FEEEEBEEEEEErRrEneAGRR nostima nije izgledno rnafajno povecavanje odstupanja cijena
s nekretnina od razine utemeljene na makroskonomskim funda-

mentima, $to bi upuéivalo na stvaranje neodriivog rasta i bilo
potencijalni rizik za ofuvanje financijske stabilnosti. Stoga se
rizici povezand s ovim triiitem i dalje ocjenjuju umjerenima.

Slika 4.8. Rast cijena blago je pogoriao financipsku dostupnost
stambenih nekretnina
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ool i),

19



Okvir 4. Dravni program subvencioniranja
stambenih kredita

Subwvencioniranje stambenih kredita® mjera je pomoéi Viade Republike
Hrvaizke koja se primjenjuje od 2017., a kojom se olakSava problem
stambencg zbrinjavanja gradana miladih od 45 goding koji nemaju u
viasnisteu nekretninu prikladnu za dugoroéno rjeSavanje stambencg pi-
tanja® kroz subvenciju otplate dijela stambencga kredita. Prema Viadi
Republike Hrvatske swrha je programa policanje demografske obnove
drustea, urbana regeneracija nasslja i smanjenje iseljavanja mladih obi-
telji. Program subvencioniranja ednosi s2 na stambene kredite hoji se
odobravaju za kupnju stana ili kuée, odnosno gradnju kuée, u iznosu
do najvise 1500 eura po metru kvadratnom u kunskoj protuvrijednosti.
Ukupan iznos stambenoga kredita koji e subwencionira ograniéen je
do najwise 100.000 esura. lznos po metru kvadratnom i ukupni iznos
stambenoga kredita mogu biti | veéi, no u tom sludaju razlika s ne sub-
vencionira. Rok oiplate kredita ne smije biti kragi od 15 godina.

Inicijalni rok subvencije kredita wgovorenih tijekom 2017. iznosi &atir
godine, a ta] je rok produZen na pet godina za kredite koji su ugovoreni
tijekom 2018. Rok se moZe dodatno produiti za dvije godine za svako
Zivorodeno odnosno usvojeno dijete u razdoblju subvencioniranja kre-
dita.* Takodar, ako je podnositel] zahtjeva ili &lan njegova obiteljskog
domadinstva ubwdenog invaliditsta veceg od 50% tjelesnog oltecenja,
dodatno s produfuje rok subsencioniranja kredita za dvije godine.®

Agencija za pravni promet | posredovanje nekretninama (u nastaviku tek-
sta: APN) zaduZena je za provedbu programa. Subvencije su cdobrene
u 2017. i 2018., a nastavak provedbe programa planira se do kraja
2020. godine. Podaci o provedbi programa subvencioniranja APM-a po-
kazuju da je broj odobrenih subvencija porastao s 2314 uw 2017. na
2972 u 201 8. godini (Slika 1.), ednosno za 28% (Sto ukupno Sini 5286
odobrenih subvencija). Pritorm u obje godine previadavaju cdobrene sub-
wencije za kupnju stana.

Kada je rijeé o ukupnom cdobrenom iznosu subvencioniranja u cjelo-
kupnom razdoblju isplate subvencije, on se smanjio s ukupno 178 mil.

1 Ukijeti subvencioniranga wedeani su Zakonom o subvencioniranju stambenih kredita
(MM, br. 6520017, i 6L2018.) i Naputiom o naCinu rada Amencije za prawni promet
i posregiovanjs nekretninama [APN) u provedbd Zakona o subvencioniranju stambanih
redita (MM, br. 7&2017.).

2 Subvencija se mofe odobeitl mradaninu s prebivaliSten na podrufju Republike He
wathe koji ispunisva wyjste za dobivanje stambenoga kredita koje utwrduje kreditna
modina t= ko, odnosna Ciji bracni ili izvanbratni drug, Zeotni partner ili neficemalni
Zivotni partner u vissnistos nema stan odnosno kufu koji su w takvom stanju wpora-
Bljreosti da postoje osnovni higijensko-tehnicd wijeti zs Svot i koji o wlasnistvu ima
samo jedan stan ili kwéy koji su u takcom stanju uporabljivosti da posboge osnowvni bi-
Epensko-tehnicki waeti za Svok koju prodage radi kuonje vedex stana ili kude odnosno
mradnje kuce zhox potraba viastitce stancwanga.

3 Prema Frijedlosy zakona o izmjenama | dopunama Zakona o subvencioninamju
stambeanih kradita upucenih na javne savjetovanje tijskom 2019, ok sulbvencionina-
nja od jeseni 2019, dodaing bi == produiio za jsdnu podinu po svakom distety boge
u trenutky zakljudenis umovoma o subvencioniranju stambenoga kredits nije skanie
od 18 modina.

4 Za subvencije umovors=ne tijekom 2017, produlj=nje roka otolate kredita iznosilo
= podinu dana.

Slika 1. Odobrene subvencije prema namjeni kreditiranja i
ukupan iznes
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kuna w 2017. na 168 mil. kuna u 2018. Smanjenje ukupnoga ugowo-
renog iznosa subvencija u 2018, unatod zamjetnom poveéanju broja
odobrenih subwencija | godinu dana produljenom trajanju isplate sub-
vencija, rezultat j2 promjena u pravilima koja definiraju visinu isplatene
subvencije.

U 2017. gedini visina subvencije ograniena je na polovinu mjesednih
obroka olplats kredita na cijelom podrugju Republike Hrvatske. Stoga je
u programu subvencioniranja oéekivano dominirao Grad Zagreb u broju
(Slika 2.} i iznosu odobrenih subvencija, u apsolutnim imosima kao i
prilagodenima za beoj stanovnika. lzmjenama i dopunama Zakona o

Slika 2. Ukupan broj subvencioniranih kredita tijekom 2017
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Slika 3. Broj odobrenih subwencija u odnosu na razvijenost
jedinice lokalne samouprave i visinu predvidene subwvencije
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subvencioniranju stambenih kredita tijekom 2018, izmijenjen je &anak
o nadinu subvencioniranja kredita (Elanak 11.) te uw 2018. i idugim
godinama visina subvencije ovisi o indeksu razvijenosti jedinica lokalne
samouprave® na kojima se nekretnina kupuje cdnosno gradi. Indaks ra-
zvijenosti jedinica lokalne i podruéne samouprave temealji se na prosjes-
nom dohotku | primanjima po stanovniku, stopi nezaposlenosti, opéem

Slika 4. Godiinja promjena broja subvencioniranih kredita
(2018. u odnosu na 201 7., mjereno indeksom)

Slika 5. Indeks ukupnog broja subvencija u 2017, i 2018,
prilagoden za razlike u broju stanownika
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kretanju stanownistva, stupnju obrazovanosti | indeksu starenja.® Iznosi
subvencije u 2018, i iduéim godinama kreéu se od 30% za iadpro-
sjefno razvijens do 51% iznosa mjesetnih cbroka ofplate kredita za
ispodprosjecno razvijene jedinice lokalne samouprave.

Makon usvajanja ovih zakonskih izmjena istoéna Hrvatska i Lika, kao
regije 5 najmanjim indsksom razvijenosti, zabiljefile su najznadajniji
postoini porast broja subvencioniranih kredita (Slika 4.). Takoder, zna-
tajan porast subvencicniranih kredita ostvaren je u 2018. i u pojedinim
dijelovima Primaorja, gdje je tijgkom 2017. plasman subvencioniranih
kredita bio izrazito nizak (dijelovi Sibensko-kninske | Dubrovatio-ne-
refvanske Zupanije). Unatof wsvajanju owih zakonskih izmjena, broj
odobrenih subvencioniranih kredita i dalje je zamjetno najvisi v onim
jedinicama lokalne samouprave koje su najrazvijenije. iako se wdio odo-
brenih subwvencija u najrazvijenijim jedinicama lokalne samouprave u
ukupno odobrenim subvencioniranim kreditima smanjio za 10 postotnih
bodova (Slika 4.).

Sveukupno gledano, ukupan broj odobrenih subwencioniranih kredi-
ta tijekom 2017. i 2018., prilagoden za razlike u broju stanownika u
pojedinim fupanijama, pokazuje da je u Gradu Zagrebu, Zagrebadkoj
Zupaniji, Primorsko-goranskoj, Medimurskoj | Osjedko-baranjskoj Zupa-
niji odobren iznadprosjeéan broj subvencioniranih kredita po stanovniku
(Slika 5.). iupanl’je srednje i istoéne Hreatske i Istra blago zacstaju za

5 Odluka o razvrstavanju jedinica lokslne i podnsine [regionalne) samouprave prema stupnju razvijenost (NN, be. 13220170

6 Uredba o indelsy razvigsnost (MM, br. 1302017.)
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Slika &. Ukupan iznos subvencija odobrenih u 20171 2018,
prilagoden za broj stanovnika
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prosjekom odobrenih subvencioniranih kredita po broju stanownika. 5
druge strane, broj odobrenih subvencioniranih kredita po stanowniku u
Dalmaciji zamjetno j2 niZi od prosjeka zabiljeZenog u ostatku Hreatske
5 obzirom na fo da je od ukupnog broja kredita cdobrenih v programu
subvencioniranja dessting odobrena u Dalmaciji. Masuprot tome, poda-
ci o broju prodanih nekretnina (vidi Poglavlje 3. Mekretning) pokazuju
da je oko trecine svih prodanih nekretninag w Hrvatshoj u 2018, bilo
lozirano u Dalmaciji (vidi Poglavije 3. Nekreinine, Slika 4.4.). Stoga =e
malen broj odobrenih subvencija vjerojatno mo2e objasniti Einjenicom
da su u Dalmaciji kretanja na triistu nekretning uvelike odredena furi-
stitkom aktivnosiu.

Maposljetku, analiza ukupnih odobrenih iznosa subvencioniranih kredita
po stanowniku (Slika 6.) tijekom obje godine trajanja programa (2017, i
2018.) pokazuje istu dinamiku kao broj subvencioniranih kredita te da
& najvise sredstava usmjereno prema Gradu Zagrebu. |pak, zhog izmje-
na u visini subvencije, koja j2 od 2018. obmuto proporzionalng poveza-
na s razvijenciéu jedinice lokalne samouprave, u buduénosti oéekujemo
vetu ujednaéenost cdobrenih iznosa subvencija medu Zupanijama.
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. TrziSna vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjeni je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

POJASNJENJE KORISTENE METODE PROCJENE — sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih kljuénih znacajki koje koristena metoda ili metode mogu dati. U slucaju kada se koristi
viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze samo za potporu i/ili provjeru rezultata.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u cijelosti u obzir postojeée
uobicajeno postupanje u poslovnhom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u
odnosu na raspoloZive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedeée propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim
podacima.

ObrazloZenje za odabir koristene metode: Za ovu je procjenu koristena poredbena metoda.

Poredbena metoda u prvome je redu primjerena za utvrdivanje trZisSne 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 pomocnih gradevina, garaZznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Izracun se vrsi prema usporednim podacima za slicne nekretnine. Pri izracunu se koriste podaci izdani
od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,baza podataka eNekretnine” s trziSnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju.

8.2. Prikaz i analiza podataka za nekretninu

Procjenu trzisSne vrijednosti predmetne nekretnine trebalo bi dati u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), koristenjem poredbene metode.

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istraZivanje lokalnog trziSta i prikupio podatke iz svih izvora koji
su mi bili dostupni. Koristio sam bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnine, podatke sa
sluzbenih stranica jedinice lokalne samouprave i osobnu bazu podataka procjenitelja nastalu uvidom
u ugovore o prodaji i najmu u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Dubrovniku. U procjeni se ne
navode podaci koji bi onemogudili zastitu osobnih podataka i poslovne tajne.

23



Do usporednih podataka doSao sam temeljem cetiri kupoprodajna ugovora o prodaji sli¢nih
nekretnina na predmetnom podrucju, koja sam preuzeo iz baze podataka ,,eNekretnine”.

OBILJIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Cestica Datum Povrsina (mz) Mjera grad. Namjena Kategorija
vrednovanja koristenja
¢.zgr. 964/1, ZU 11.04.2022. g. 90,00 m’ - Mjesovita namjena —izgradeni I
1090 K.O. Korcula dio
(k.¢.zgr. *964/1, PL
1019 K.O. Korcula)

Tablica 1: Podaci o poredbenim nekretninama

Povriina

k.c. koj .

. ¢ ko2 Kupoprodaj Nadnev.ak Mijera grad. .

™ je . sklapanja . ) . Kategorija

R. broj Cest.zem. K.O. nacijena Vrsta grad. koristenja (namjena) koristenja ey Status podataka Napomena

predmet 5 kupop. (k) zemljista

kupnje (kn/m’) ugovora K

(m?)

Evaluacijau

1. k.¢.z.9106/6 Zrnovo 495,00 12.752,21  29.10.2018. Mje3ovita namjena - izgradeni dio - tijeku
2. k.£.z. 9281/20 Zrnovo 966,00 13.967,34  07.10.2021. Mje3ovita namjena - izgradeni dio - Preuzeto od PU
3. k.&.z. 655/186 Korcula 107,25 15.710,96  09.08.2021. Mjesovita namjena - izgradeni dio - Preuzeto od PU
4. k.¢.z. 655/186 Kortula 84,95 17.245,44  09.08.2021. Mje3ovita namjena - izgradeni dio - Preuzeto od PU

* - izvor poredbenih nekretnina: kupoprodajni ugovori iz baze podataka ,,eNekretnine”.

ISKLJUCIVANJE NEKRETNINA: Sve nesamostalne povriine s obzirom na veli¢inu, definiranu
prostornim planom su iskljucene. lzabrane su sveukupno 4 poredbene nekretnina, Sto je prema

Pravilniku prihvatljiv broj.

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAIJNIH OKOLNOSTI:

- Dovoljan broj poredbenih nekretnina — najmanje 3, optimalno 5 — 8. Nakon svih isklju¢enja ostale su
4 nekretnine $to je prema Pravilniku prihvatljiv broj.

- Prema ¢€l. 35. st. 1. i .€1.19 - dovoljno podudarna obiljeZja - Razlika u vrijednosti koriStenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi +40% izlazne vrijednosti,

- Prema ¢l.4.st 1 - odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijan) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja,

- Prema ¢l.4.st.2 - za pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od *dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene (medijan) poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo

2-sigma),
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- Prema cl.4.st 3 - eliminacija netipi¢nih iznosa, znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja znacajno prekoracuju vecinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih
podataka na usporedivim podrucjima, iskljuCuju se prije provodenja izjednacenja,

- Prema €l.7. st.1, VREMENSKO RAZDOBLJE - pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Polozaj poredbenih cijena nekretnine za poredbu zemljiSta: Podrucje pretrage cjenovni je blok u

kojem se nalazi nekretnina i susjedni cjenovni blokovi.

KOREKCIJSKI FAKTOR MEDUVREMENSKOG ISKLJUCENJA: Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je

meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje sa ugovorene

najvise 4 godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA: Prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15) kis=0,4-2,4. Koeficjent odstupanja zbog
razli¢ite mjere gradevinskog koristenja proracunat ¢e se u nastavku prilikom interkvalitativnog
izjednacenja, iz odnosa ki, procjembene i poredbene nekretnine, prema Prilogu 11, ako postoji

potreba za usporedbom.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE KATEGORIE ZEMLIISTA (SPREMNOST ZA GRADNIJU):
Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15, prilog 4) orjentacijski
odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju za | kategoriju zemljiSta iznosi 100%, za Il

kategoriju zemljista 50-80%, a za Il kategoriju zemljista 25-60%.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA U KAKVOCI ARONDACIJSKIH POVRSINA: Sve poredbene i procjembena
nekretnina samostalne su povrsine pa nije potreban koeficijent za preracunavanje arondacijskih

povrsina.

KOEFICIJENT ZA PRERACUNAVANJE SLUZNOSTI PUTA | VODOVA: Nije potrebno, nije upisan teret koji

ima utjecaj na procjembenu vrijednost.

UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE: Nema znacajnog utjecaja buke na

vrijednost nekretnine.

Tablica 2: Podaci o procjenjivanom zemljistu

ObiljeZja koja utjec€u na vrijednost procjenjivanih ¢estica

Ukupna povrsina: 90,00 m*
Vrsta: Stambena namjena (S)
Mijera grad. koristenja (K): -
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Lokacija: Grad Korcula

Dan vrednovanja: 11. travnja 2022. g.

8.2.1. Usporedni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja stambenih zgrada

PriloZeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je u nastavku za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje te statisticka obrada i izracun kojom je dobivena konacna vrijednost
procjenjivanih zgrada.

Poredba 1.

Informacije El[=114

Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena X

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1007074
Datum pregleda 21.4.2022.
Vista neloetnine OBITELISKA KUCA (06)
ID PN (PU) 3925059
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 495,00
Vrijednost nekretnine (KN) 6.312.342,25
Datum ugovora 29.10.2018

POREZL:

« Promet podljeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV uklfjuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka EVALUACDA U TDEKU
Gienovni blok ZRNOVSKA BANJA - MIESOVITO

PreteZita namjena genovnog bloka GP - MJESOVITA NAMJENA

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 29.10.2018. godine, k.&.z. 9106/6 K.O. Zrnovo (ID ZKC: 1007074).
Radi se o stambenoj zgradi (obiteljskoj kuci) ukupne povriine u prometu 495,00 m’. Ukupna

ugovorena cijena je 6.312.342,25 kn, prosjecna vrijednost neto korisne povrsine zgrade iznosi
12.752,21 kn/m?®. Poredbena se nekretnina nalazi cca 1 km jugozapadno od procjenjivane. Uzimajuci
u obzir protok vremena koristeéi DZS indeks cijena nekretnina koji za 4Q2018. godine iznosi 102,00
korigira se prodajna cijena ove nekretnine na iznos od 15.330,16 kn/m’> (meduvremensko
izjednacenje cijene tabli¢no je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Promatrajuéi fizicke
aspekte usporedne nekretnine kao Sto su lokacija, mogucénost parkiranja, cestovni pristup,
atraktivnost nekretnine, komunalnu infrastrukturu, starost i veli¢inu prostora (interkvalitativno
izjednacenje) mozemo reéi kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne. S obzirom
na navedeno sadasnja vrijednost procjenjivane nekretnine iznosi 15.330,16 kn/m?.
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Poredba 2.

Informacije E3l=11E4
Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena AN
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1630753
Datum pregleda 21.4.2022
STAMBENA ZGRADA -
st OBITELISKA KUCA (OK)
ID PN (PU) 4624718
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.04.2022
Povréina u prometu 966,00
Vrijednost nekretnine (KN) 13.492.454,40
Datum ugovora 07.10.2021
POREZL:
« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
. PD\( uk_ﬁuéen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE - g
e ——
Status podatka PREUZETO OD PU g 4
Genovni blok ZRNOVSKA BANJA - MIESOVITO :
PreteZita namjena genovnog bloka GP - MIESOVITA NAMIENA = £
ZRNOVO 9281/20
Naziv atributa Vrijednost atributa o
1119457 |

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 07.10.2021. godine, k.€.z. 9281/20 K.O. Zrnovo (ID ZKC: 1630753).
Radi se o stambenoj zgradi (obiteljskoj kuéi) ukupne povriine u prometu 966,00 m’ Ukupna
ugovorena cijena je 13.492.454,40 kn, prosjeCna vrijednost neto korisne povrSine zgrade iznosi
13.967,34 kn/m®. Poredbena se nekretnina nalazi cca 2,5 km zapadno od procjenjivane. Uzimajuéi u
obzir protok vremena koristeéi DZS indeks cijena nekretnina koji za 3Q2021. godine iznosi 122,62
korigira se prodajna cijena ove nekretnine na iznos od 13.967,34 kn/m’> (meduvremensko

izjednacenje cijene tablicno je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Promatrajudi fizicke
aspekte usporedne nekretnine kao Sto su lokacija, mogucnost parkiranja, cestovni pristup,
atraktivnost nekretnine, komunalnu infrastrukturu, starost i veli¢inu prostora (interkvalitativho
izjednacenje) mozemo reci kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne. S obzirom
na navedeno sadasnja vrijednost procjenjivane nekretnine iznosi 13.967,34 kn/m’.
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Poredba 3.:

Informacije Ell=1bd
Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena allA
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1484603
Datum pregleda 21.4.2022.
< STAMBENA ZGRADA -

Vessaneueknle OBITELISKA KUGA (OK)
ID PN (PU) 4536554
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.08.2021
Povréina u prometu 107,25
Vrijednost nekretnine (KN) 1.685.000,00
Datum ugovora 09.08.2021
POREZL:

« Promet podijeZe placanju PDV-a DA

« Stopa PDV-a3 (%) 25

« PDV uklfjuen u prikazanoj ciieni DA

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU = b‘_ &
Gienovni blok KORCULA - MJESOVITO 1 CHREIAGEEEE &
Pretefita namjena gienovnog bloka GP - MJESOVITA NAMJENA nerut-ﬂ-:.(d /°

Naziv atributa Vrijednost atributa
1484597

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 09.08.2021. godine, k.¢.z. 655/186 K.O. Korcula (ID ZKC: 1484603).
Radi se o stambenoj zgradi (obiteljskoj kuci) ukupne povriine u prometu 107,25 m’. Ukupna
ugovorena cijena je 1.685.000,00 kn, prosje¢na vrijednost neto korisne povrsine zgrade iznosi
15.710,96 kn/m?. Poredbena se nekretnina nalazi cca 2 km jugoistoéno od procjenjivane. Uzimajuéi u
obzir protok vremena koristeéi DZS indeks cijena nekretnina koji za 3Q2021. godine iznosi 122,62
korigira se prodajna cijena ove nekretnine na iznos od 15.710,96 kn/m’ (meduvremensko

izjednacenje cijene tabli¢no je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Promatrajuéi fizicke
aspekte usporedne nekretnine kao Sto su lokacija, mogucnost parkiranja, cestovni pristup,
atraktivnost nekretnine, komunalnu infrastrukturu, starost i veli¢inu prostora (interkvalitativnho
izjednacenje) mozemo reéi kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne. S obzirom
na navedeno sadasnja vrijednost procjenjivane nekretnine iznosi 15.710,96 kn/m?.
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Poredba 4.:

Informacije

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost atributa
1484597
21.4.2022.
STAMBENA ZGRADA -
OBITELISKA KUCA (OK)
4536521
KP - KUPOPRODAJA
16.08.2021

Povréina u prometu 84,95
Vrijednost nekretnine (KN) 1.465.000,00
Datum ugovora 09.08.2021
POREZIL:

« Promet podijeZe placanju PDV-a DA

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cieni DA

« Optiranje NE = e

|y
Status podatka PREUZETO 0D PU \ & -
Genovni blok KORCULA - MIESOVITO 1 KORCULA 655/186 Bt o 4
PreteZita namjena genovnog bloka GP - MJESOVITA NAMIENA 4 &
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1412024
Datum pregleda 21.4.2022. v

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 09.08.2021. godine, k.¢.z. 655/186 K.O. Korcula (ID ZKC: 1484597).
Radi se o stambenoj zgradi (obiteljskoj kuéi) ukupne povriine u prometu 84,95 m” Ukupna

ugovorena cijena je 1.465.000,00 kn, prosjecna vrijednost neto korisne povrSine zgrade iznosi
17.245,44 kn/m”. Poredbena se nekretnina nalazi cca 2 km jugoistoéno od procjenjivane. Uzimajuéi u
obzir protok vremena koristeéi DZS indeks cijena nekretnina koji za 3Q2021. godine iznosi 122,62
korigira se prodajna cijena ove nekretnine na iznos od 17.245,44 kn/m’ (meduvremensko
izjednacenje cijene tabli¢no je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Promatrajuéi fizicke
aspekte usporedne nekretnine kao Sto su lokacija, mogucnost parkiranja, cestovni pristup,
atraktivnost nekretnine, komunalnu infrastrukturu, starost i veli¢inu prostora (interkvalitativho
izjednacenje) mozemo reéi kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne. S obzirom
na navedeno sadasnja vrijednost procjenjivane nekretnine iznosi 17.245,44 kn/m’.
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8.2.2. Meduvremensko izjednacenje cijena nekretnina

Za meduvremensko izjednacenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 — Indeksi cijena
stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku.

Tablica 3: Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZistu (revalorizacija cijena)

Meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)

. . Indeks na dan Meduvremen.
R. broj Cest.zem K.0 P (m?) Cijena Datum Bazni vrednovanja Kor. faktor izjed. cijena
' T o kn/m? Ugovora indeks* (A B/A ’
(kn/m’) g ) (B) (8/A) (kn/m?)

1. k.6.z.9106/6  Zrnovo 495,00 12.752,21  29.10.2018. 102,00 122,62 1,202 15.330,16
2. k..z.9281/20 Zrnovo 966,00 13.967,34  07.10.2021. 122,62 122,62 1,000 13.967,34
3. k.¢.z. 655/186 Korcula 107,25 15.710,96  09.08.2021. 122,62 122,62 1,000 15.710,96
4. k.¢.z. 655/186 Korcula 84,95 17.245,44  09.08.2021. 122,62 122,62 1,000 17.245,44
*koriSteni su podaci za 3. tromjesecje 2021.
Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina

1313

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju pot
Users are kindly requested to state the source.

Tromjesedje

Quarter
2016. a1
Qz
Qa3
Q4
2017 at
a2z
a3
Q4
2018. a
Q2
Q3
Q4
2019, at
Qz
Q3
Q4
2020. a
Q2
Q3
Q4
2021, at
Qz
Qa3

dataka navedu izvor.

Indeksi (@ 2015.= 100)"
Indices (@ 2015 = 100)¥

ukupno

Total

novi

101,21 99,07
100,28 95,80
101,31 96,67
100,75 94,84
100,85 92,86
104,55 96,71
105,13 97,76

108,45 98,73

109,44 99,03
109,26 98,51
112,32 100,78
113,54 101,49

11755 109,00
12060 106,55
12136 109,07
12490 108,49

128,25 107,69
130,57 111,34
129,75 110,83
132,95 108,66

134,19 113,37
139,03 118,77
141,44 120,30

postojedi

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

13212
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56

Grad

Zagreb
City of
Zagreb

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
108 45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
13346
137,38

140,79
142 54
141,00
14545

145,43
152,55
154,60

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
10867

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18

100,21
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,21
115,90
113,35
119,45

115,71
12217
122,62
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8.2.3. Statisticka obrada i izracun

Tablica 5: Statisticka obrada i izracun

Meduvremenski i
.. Meduvremen. . L X Odstupanje od Kvadrat
. ) Kupop. cijena , , . interkvalitativno  Odstupanje od
R. broj Cest.zem. K.O. P(m°) 2 izjed.cijena . . . .. R prosjeka odstupanja
(kn/m°) 2 izjednacenacijena prosjeka u %
(kn/m®) 2 (apsolutno) (apsolutno)
(kn/m’)
1. k.¢.z.9106/6  Zrnovo 495,00 12.752,21 15.330,16 15.330,16 -1,50 -233,32 54.438,22
2. k.¢.z. 9281/20 Zrnovo 966,00 13.967,34 13.967,34 13.967,34 -10,26 -1.596,14 2.547.662,90
3. k.¢.z. 655/186 Korcula 107,25 15.710,96 15.710,96 15.710,96 0,95 147,48 21.750,35
4. k.¢.z. 655/186 Koréula 84,95 17.245,44 17.245,44 17.245,44 10,81 1.681,96 2.828.989,44
Prosjek: 15.563,48
Standardno
odstupanje
(): 1.167,57
Pravilo dva-
sigma (1): 2.335,13
vew .o sev 2
Trzi$na vrijednost zemljista Tv,,, (kn/m®): 15.563,48

Prema ovom izracunu, procijenjena prosjecna trziSna vrijednost predmetne stambene gradevine
nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja iznosi: Tvie = 15.563,48
kn/m?.

Sveukupna vrijednost predmetnog jugozapadnog dijela dvojnog objekta, katnosti Priz sa ravnim
krovom, ukupne povriine sa dvorom (poplo¢anim) 90,00 m?, koji se nalazi na ¢&.zgr. 964/1, ZU 1090
K.O. Koréula (k.C.zgr. *964/1, PL 1019 K.O. Korcéula), zajedno sa gradevinskim zemljistem pod
objektom, iznosi:

15.563,48 kn/m* x 90,00 m> = 1.400.713,20 kn, zaokruZeno (sukladno Cl. 68 st. 5 Pravilnika)
1.400.000,00 kn.

8.3. Procjena vrijednosti graditeljskih poboljsica

Graditeljske poboljsice nisu posebno obracunavate, vec su uklju¢ene u cijenu nekretnine.
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9. ZAKJUCAK

Metoda procjenjivanja odabrana je temeljem karakteristika nekretnine, nalina koristenja, analize
kori$tenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvriena
analiza op¢ih uvjeta na trZiStu, kao i lokalnih trZidnih uvjeta na podrucju predmetnih nekretnina, kao i
trziSna pozicija procjenjivanih nekretnina.

Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna trziSna vrijednost predmetnog jugozapadnog
dijela dvojnog objekta, katnosti Priz sa ravnim krovom, ukupne povrsine sa dvorom (poploc¢anim)
90,00 m?, koji se nalazi na ¢.zgr. 964/1, ZU 1090 K.O. Koréula (k.€.zgr. *964/1, PL 1019 K.O. Kor¢ula),
zajedno sa gradevinskim zemljitem pod objektom, na dan vrednovanja, razumno predstavljena
iznosom od:

1.400.000,00 kn

Napomena:
Sukladno Cl. 68, st. 1, totka 12 Pravilnika cijena je izraZena bez PDV-a.
UknjiZzeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Sve jediniéne i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine iskazane su u

kunama.

U Splitu, 21. travnja 2022. godine.
SUDSKI VIESTAK:
MLADEN SKOMRU, dlpll
Mﬂlmﬁr

%)

)é* !/ {"/
Im Kt iden Skomrij ©

% dipl.ing. grad. 15 g
e 3
e, SPLIT ,S\~

A
b ‘\\9
48 WY
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10. OSVRT NA OBRACUN POREZA KOJI SE PRIMJENJUJU PRILIKOM PROMETA NEKRETNINA

U RH na snazi je Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14,
115/16,106/18) i Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18).

Od 1. sijecnja 2015. PDV-a sukladno ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona o PDV-u, oslobodena je isporuka
gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog
nastanjenja odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno
koristenja do datuma sljedeée isporuke nije proteklo vise od dvije godine te isporuka zemljiSta, osim
gradevinskog zemljista. U slucaju ako se prodaju nekretnine koje su prema gore navedenom
oslobodene pladanja PDV-a, tada je nacelno kupac takve nekretnine obvezan platiti porez na promet
nekretnina, a isporucitelj s te osnove nema obvezu za obra¢un PDV-a.

Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18), ureduje nadin i uvijete poreza na
promet nekretninama. Domace i strane fizicke ili pravne osobe izjednacene su glede pla¢anja poreza
na promet nekretnina ako medunarodnim ugovorom nije drukéije odredeno. Osnovica poreza na
promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porez na
promet nekretnina plaéa se po stopi od 3%. Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili
drugoga pravnog posla kojim se stjeCe nekretnina, a javni biljeznici odnosno sudovi dostavljaju
podatke Poreznoj upravi u zakonski propisanom roku. Porezni obveznik mora platiti utvrdeni iznos
poreza u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina.

Neovisno podlijeze li promet nekretnina obvezi pla¢anja poreza na promet nekretnina ili PDV-u, ili
prijenos porezne obveze, svaki promet prijavljuje se na obrascu Prijave prometa nekretnina u
zakonski odredenom roku. Dakle, isporucitelj koji na isporuku obracunava PDV obvezan je u roku od
30 dana od dana isporuke prijaviti isporuku te nekretnine nadleZnoj ispostavi Porezne uprave prema
sjedistu, prebivaliStu ili uobi¢ajenom boravistu isporucitelja podnosenjem obrasca Prijave prometa
nekretnina elektronickim putem.
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https://www.zakon.hr/cms.htm?id=494
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=495
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=570
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=606
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=1594
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17701
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35583

11. UPORABA DOKUMENTA

Izvrsen je vizualni pregled nekretnina sa fotozapisom.

U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ocevidu te podaci iz dokumenata dostavljenih od strane
Narucitelja.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih internet servisa (e-zemljisSne knjige, e-katastar,
geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih
prikljucaka).

Nasa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procijenjenoj vrijednosti.

Misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trZistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla te nisu istrazivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja voda, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjeStaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvaZzavanje istih.

Pokretnine zatecene na terenu na dan ocevida kao Sto su namjestaj, tehnicka i kuhinjska oprema,
umjetnine i sl. nisu predmet ovog elaborata.

U procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio niti od Naruditelja dobio podatke o postojenju
neupisanih prava, tereta niti drugih ogranicavajucih okolnosti na procjenjivanom zemljistu.

Ovaj Procjembeni elaborat izraden je, kako je ranije navedeno, radi prodaje i ne smije se koristiti u
druge svrhe.
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12. 1ZJAVA PROCJENITELJIA

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

su u izvjeséu prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri éemu vjerujem u njihovu to¢nost;

su prikazane moje osobne ras¢lambe, misljenje i zakljuéci, i da su ograniceni samo
pretpostavkama i ograni¢avaju¢im okolnostima opisanima u izvjescu;

nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se tice procjena vrijednosti;

naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moze biti posljedica
ras€¢lambe, mnijenja i zakljuc¢aka istog izvjeséa;

osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

nitko mi nije pruzio stru¢nu pomo¢ u izradi ras¢lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

su moje ras¢lambe izradene, mnijenja i zakljucci sastavljeni, a izvjeSée izradeno sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti vrijednost,
nisam materijalno povezan ili uklju¢en u predmet procjene vrijednosti niti sam povezan sa
strankom, koja je narucitelj procjene vrijednosti.

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Stru€na sprema procjenitelja:

Ja nize potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer gradevinarstva, imam status Stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjene nekretnina i ¢lan sam Hrvatskog drustva sudskih
vjeStaka. Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja u privitku
elaborata.

Uz navedeno sam jos$ i ovlasteni inZenjer graditeljstva i ¢lan Hrvatske komore inZenjera graditeljstva
br. G 2595.
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13. KORISTENI PROPISI | IZVORI PODATAKA

Elaborat procjene izraden je temeljem pregleda predocene dokumentacije i uvida u stvarno stanje
nekretnine te je u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje
izracuna vrijednosti nekretnina. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se odredbe i
smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 122/2015

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)

- Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17, 39, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/18, 113, 118,119/19)

- Zakon o izvlastenju i utvrdivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18,
121/19)

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18)

- PPU Grada Korcule (Sluzbeni glasnik Grada Korcule)

- Odluka Grada Korcule o komunalnom doprinosu

- Zakon o vodama (NN 66/19, 125/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 56/13, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 83/15, 42/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN
15/19)

- Pravilnik o nacinu izraCuna GBP zgrade (NN 93/17)

- Pravilnik o gradevinskom otpadu i otpadu koji sadrzi azbest (NN 69/16)

- Uredba o najvisem iznosu naknade za priklju¢enje gradevina i drugih nekretnina na komunalne
vodne gradevine (NN 109/11)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/2019)

- Podatak o prosjec¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (Instituta gradevinarstva Hrvatske 3/18)

- Pokazatelji troskova gradenja 2017. god.(HKA)

- Pregled trzista nekretnina RH 2012-2017 god

- https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina Uhlir,Majcica

- Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti prema novom modelu
izrauna na lokalnoj razini (razdoblje 2014.-2016.) https://razvoj.gov.hr/

- http://buka.haop.hr/

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-financijska stabilnost https://www.hnb.hr/documents
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http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_79_1475.html
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https://www.hnb.hr/documents/20182/2820345/h-fs-20.pdf/73114398-be25-b962-9e60-f6c19c61cb3f

14. FOTODOKUMENTACIJA ZATECENOG STANJA
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15. 1ZVADAK 1Z ZEMUJISNE KNJIGE (ZU 1090, PODULOZAK 1 K.O. KORCULA)

ot

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Dubrovniku

ZEMLJISNOKMNJIZMI ODJEL KORCULA

Stanje na dan: 12.04.2022. 23:13

Katastarska opéina: 314650, KORCULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3773/2021

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: 1 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Werificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 1090

VISE ZK TIJELA

Broj Povriina
Rbr. ZEFI;U;SH! Oznaka zemljista ] . Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1
1. 9641 ZGRADA | DVOR 90
IGR
UKUPNO: 90
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upiza Primjedba
ZK tijelo 1 - 2. Viasnicki dio: 1/1
MAUTILUS UPRAVLJANJE D.0.0., ZAGREB, PETRA | TOME ERDODYJA 12
21 Zaprimljeno 12.12.2019.g. pod brojem Z-11219/2019 2(1.1)
nal(l.
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACK] SUD U SPLITU, POSLOWVNI BROJ:4.ST-83%2018-6
03.12.2019, zabiljigZuje se nastavak postupka radi naknade diobe stefajne masze na
nekretninama koje se sastoje od kibr. 964/1 zgr zgrada i dvor 90 m2
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 12.04.2022,
Zemljisnoknjizni zvadak (datum | wijeme izrade) 13.04. 2022, 14:58:1% Stranica: 1
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16. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA (PL 1019 K.O. KORCULA)

NESLUZBENA KOPIJA

ot
=
\2"nd

_REFUBLIEA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA

PODRUCNI URED ZA KKATASTAR
DUBROVNIE

ODJEL £A KATASTAR NERRETNINA
KORCULA

Stanje na dan: 13.04.2022
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KORCULA (Adbr. 314650)
Posjedovni List: 1019

Udio Prezime i ime ednosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane ozobe 0OIB
11 NAUTILUS UFRAVLJANIE D.O.Q., PETEA I TOME ERDODYJA 12, ZAGREB
(VLASNIE)
Podaci o katastarskim cesticama
- Broj Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Braj Posebni
_E' = | katastarske |Zestice™afin uporabe zgzrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D LJ pravaoi Primjedba
festice zgrade - - refimi
® 9641 SV.NIKOLA 90 1
NEFLODNO 90
Ukupna povriina katastarskih éestica EL

NAPOMENA: Ovaj prijepls posjedovnog hista mje dokaz o vilasniitvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

42



17.12VOD 1Z KATASTARSKOG PLANA (k.€.zgr. *964/1 K.O. Korcula), MJ 1:500

Firefox https://oss.uredjenazemlja. hr/public/gwt/OSS ViewerPrint. html
ot
ﬁ- NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. KORCULA, 314650
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KORCULA K&, br.: *964/)

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 300
Tzvomo mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 13.04,2022

lofl 4/13/2022,2:35 PM
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18. PRESLIK UVJERENJA O VREMENU GRADENJA GRADEVINE

N

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK

ISPOSTAVA - ODSJEK ZA KATASTAR NEKRETNINA KORCULA

KLASA: 935-08/08-02/0001
UR.BROJ: 541-25-3-2-1/3-08-74
KORCULA, 06.08.2008.

Na temelju ¢lanka 171, Zakona o opéem upravnom postupku ("Narodne novine" br, 53/91,
103/96), a na zahtjev TRGOSTAN SPLIT iz SPLIT izdaje se:

UVJERENJE

Da je gradevina evidentirana u katastarskom operatu katastarske opéine KORCULA
na katastarskoj &estici broj *964, dana 1965 godine u povriini od 151 m2. Ista
es.zgrade je cijepana 1977 godine na &.zgr.*964/1 u povrsini od 90 m2 i &.zgr.7964/2 u
povriini od 61m2. Tlocrtna povriina evidentirane gradevine iskazana je u posjedovnom
listu broj 1019 katastarske op¢ine KORCULA i iznosi 90 m2.

Sastavni dio ovog uvjerenja su kopija katastarskog plana i prijepis posjedovnog lista.

Upravna pristojba prema tarifnom broju . Zakona o upravnim pristojbama ("Narodne
novine”. br. 8/96. 77/96, 95/97. 131/97, 68/98. 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04,
141/04. 150/05. 153/05, 129/06) u iznosu od 105.00 kn naplacena je i ponistena na
podnesku.

Stvarni trodkovi prema Pravilniku o odredivanju stvarnih troskova uporabe podataka drzavne
izmjere i katastra nekretnina ("Narodne novine" br. 19/2003) u iznosu od 35.00 kn naplaceni
U gotovu.

Priloga; 2

Voditelj ispostave
Miso Bilis, dipl. ing. geod., v.r.

r~
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK

ISPOSTAVA - ODSJEK ZA KATASTAR NEKRETNINA KORCULA

Kiasa: 935-08/08-02/0001

Ur. broj: 541-25-3-2-1/3-08-74
KORCULA. 06.08.2008.

Popis katastarskih Eestica sa posjednicima u KO KORCULA

Broj kot Gestice. 96401 a | 7K ulozk: |
Broj posjedovnog lista: 1019 -
[ IMBGMB Tme (naziv) korismika | adresa Dio posieda |
JERICEVIC JOSIP, POK.BOZO. R, JERICEVIC, ZAGREB, HATZEOVA 23 11
m Naziv katastarske Sestice Katastarska kultura Klasa ha a m2  Kat pribod |
[ SV.NIKOLA [NEPLODNO T 1 90 |
Ukupna povrsina katastarske Cestice: 9%

Ovaj izvod izdaje se na zahtjev stranke u svrhu: UVJERENJA 1 POTVRDE O TEHNICKIM PODACIMA IZ KAT. OPERAT
Upravna pristojba prema tarifnom broju . Zakona o upravnim pristojbama (“Narodne novine”, br. 8/96, 77196, 95/97, 131/97,
68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06) u iznosu od 105.00 kn naplacena je i
ponidtena na podnesku.

Stvami troskovi prema Pravilniku o odredivanju stvarnih troskova uporabe podataka drzavne izmjere i katastra nekretnina
("Narodne novine" br. 19/2003) u iznosu od 35,00 kn naplaceni u gotovu.

NAPOMENA: Ova isprava nije dokaz o pravu vlasniStva.

Da je ovaj izvod vjeran originalu, tvrdi i ovjerava:
-’—'ﬂ’%dit,e‘lj ispostave
i 13, dipl: ing. geod., v.r.

~
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EPUBLIKA HRVATSKA Katastarska opéina _ L0\ ¢

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Broj lista katastarskog plana ___{
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK Katastarske &estice _ 27 " (; ],
ISPOSTAVA KORCULA *

Koréula, _ (& 2008 godine

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 13 755
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19. 1ZVADAK 1Z GRAFICKOG DIJELA PPU GRADA KORCULE (1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA)

Il. ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA KORCULE

Kartogmfshi prikaz 1: .
HORISTENJE | MNAMJENA POVRSINA

Mijerilo 1 : 25 000 ! sho
Granice

GRAMICA OBUHVATA PPUG KORCULE &
GRAMICA GRADA KORCULE
GRAMICAMASELJA 'GRAMNICA KD,
PROSTOR OGRAMICEMJA

DEALMA CRTA

GRAMICA GRADSEVINSKDG POORUSJA
MASELJA | ZDVOJENDG DIJELA
GRADEVMSKDS PODRUCJA NASELJA
GRANICA ZDVDJENDE GRADEVHMEKDG
PDDF.U':.. A |Z'_I."_M\-| MASELJA

aterics maiguseica MAMENE povrsina

I:I I:I MIESOVITA MAMJEMA
JANHA | DRUS TVENA MAMJENA

[;3_] -I Di-uprawa, D3 - dravstvena, D4 - predikolska,
D5 - Skolska, DE - kultura, D7 - vierska, O - opéa
POSLOVHA NAMJIEN A

- @ K1 - pretezio usluina, K2 - preteZin rgovaika
K3 - kemunaine servsna
UGOSTITELISKD-TURISTICKA MAMJENA

T -opia, Tt - hateli, T2 - wristiéhe naselie,

LN - luka naubtkog urizma

I@ GOSPODARSKA HAMJENA - FPROIZVODM A

H - pretediio indusTijska,

JAVME ZELEME POVRSIME

ZASTITME ZELEME POVRSINE

SPORTSKO-REKREACIIEKA NAMJEN A
A2 - hupaiSe (okaciz), A3 - sportski centar,

13 - prenrambena-preradivadka

A4 -sportshp igraliSie, V - vidikovae (lokacij),
PP -prirodna plaZa (okacija), AP - adrenainski

park (okacija)

-I IEI INFRASTRUKTURMNA MAMIENA
B -

POVREME Z4 ISKORIETAVANJE
MIMERALMH SIROVIMA

E3 - kamen

ZBRINJAVANJE OTPADA

GO - pogon za obrady gradevinskog oipada,
AD - recikiaing dvorise

Poljopriviedno b i
Zume HIjuEivo 0snovme namjens

DE0EIMD VRIJEDND OBRADING TLO (P1)

—

- wmEmEmE 3P AMLSKA CESTA
Lesorg

— e STALE CESTE KOWE HISU JAVNE

1EIIIJI:I 151)] EUIDD 25[& m I5

VYRLEDND OBRADMND TLD (P2)
COSTALA DERADIVA TLA P3)
ZASTITME | GOSPODARSKE BUME (31, 82)

SUME POSEEME MAMIEME (53)

OETALO POLJOPRIVREDNO TLO,
SUME 1 5UMSKD ZEMLJISTE

. Promet
N pbarzen

EuEmENE DRZAVMA CESTA

mmmmmw | QALMACESTA
e OFIDOR U ISTRAZIVAMIU

EEMZINSKA POSTAJA

GRABDEVINE CESTOVME INFRASTRUKTURE
AK - autnbusni kolodver {posiojedi ekaliet
okaliteti u Bradivanju): P - jawmo parkiralife

LUKADTVORENA ZA JAVNIPROMET
- JURANLEKDGE ZMACAJA
LUKADTVORENA ZA JAVNIPROMET
- LOKALMOG ZMACALA
LUK A POSEBME MAMJEME
@ LB - brodogradiiina, LN - naubékog wrizma,
LT - rajgkma. LS - sportska

SIDRISTE / PRIVEZISTE
5 -siriste, P - priveziie

[%] @EH@ﬂ

GRAMICNI POMORSHK] PRIJELAZ - STALMI

MEBUNARDDOMI PLDVHIPUT
UNUTARMJI PLOVNIPUT

HELIDROM

@H

Zei puaROVASKD-NESETVANSHA | 575 Woefuia
Wazn aamag s ||, DWENE | POPUNE PROS TORMOG FLANA UREDERA
CRADA WDRCUILE

Maxi ringesfikeg prkaz: HORISTEMJE | NAMENA POWRS A

sk e g e s s pmsnag plona [ s g S S s mniei s
Iy

leEen: giais Blsiun: g
“SRizheni glasn ik Grada Karule- “Suzher glasn ki Grada Kertule-
ANZ &NE 518

S koriegrablag pric 1 | i laragraiicg priam:

1: 25000

Arama sacka ¢ B e b racils gl

Sveutisie u Zagrebu_ Arhiekionsk faaiet

ZAVOD Z4URESNIZA PROSTOAND PLANFAN.E | PEIZAZNU ARHITEMTURL
Zagreb _Hatiiewa I6. te].%2:0007) 4635 284 hip e arhiekdhr

i rvic e e
s B.prainss S0TA g2 32 praaincs IETAL

AW g - duivm ahEe:
T audersgs 3

P e ol sirdee:
sl 24 ynp 0862 1. lpnp AW

Pomis B rnpra - s s
A ywep 2008

Ik Zoveda: Ocgevemi wasf
Sraf. or.ac. SSEND HORAVAT S5 ing. ark. | Prot 2. a0, CLEG GAGUAEWE, dol kg, a
digl. rg. Sum.

rromk mIEEEE D EE b oracie pla: Paif sdpenereny iy

Peiatil sdgaemmg £ prosecie DERN ruErIA: Saunn sgEVIrEI T mre v g [ L I

hvam Bt np. grad.

Sagimmzabu pbm srea e 7. Zxieea ¢ prukrees oediep g
Marzces novies TEOT, 3008 2511 BAT_SKIZ 2902 BTN
bzn BOGE-T 1

arSrmf 2208158 fokam: 1 Msdensga T

Siruini e o i

A g g O 'Eﬂ:.ﬂf_ﬂ:

£5Lrg. 3% cglmg.ism

Al g nc. KRVROSLAN SMIT golrg s
=RVIE VOOV il mg
PORA ST pml mg 2
REMASGETE dpleg. ok
ELAWEN LETICA magp. mp. aTh.

e g we. MILEHED FAMN gl mp. grad
Or.ac. RORLSN HDE cgl mp.pram.

Mr.ar. WD ESO20WE Hpl ing. ge

Or.ac. SRR DARE ol aTeDupk oite
skaliia dplascr.

IEAHAA H B gl

Packdrkpnatniiog @k
Josko Cebale dipl. wr.

bt Temicn s

PrEahmaTceia) Gk Priztasdedug Sak:
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