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1. ZADATAK

Nektetnina POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE
Kat.lest.zem. 522771, 5227/2, 5331/1, 5331/2, 5248/2 i 5248/3 k.o. Grablje , otok Hvar

Uipudeni smo izraditi Procjenu tr¥i$ne vrijednosti gote navedenih nekretnina temelejm Rjedenja Trgovackog suda u
Splite od 11.04.2018.g. pod poslovaim brojem 4.5t-140/2017-20 od 11.04.2018.g. Naglafavamo, procjena je
nupravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupaih, trZi¥no odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavijeni od
sirane oviadlenih osoba Naruditelja, a sukladno zakonima.

2. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Progienu je bzradio nezavisni, oviadteni procienitel] koji je iskusan u izradi procjena trZi¥ne vrijednosti nekretnina.

Potvedujemo da posiedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZiftu nekretnina na kojem se
progjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjedtine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Polvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata {pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnitke il slidne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vevane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

74 poteebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrdili istraZivanje trZidta kako lokalnog tako i
Slvey okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumagili koristedi zakonsku regulativu, standarde ali i viastita
nanja, iskustvo i vicltine,

Bito nam je zadoveljstvo pripremiti ovaj Prociembeni elaborat sukladno VaSem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MEANOVIC
Stuini sudski viestak za graditeljstvo i procjene

Li Splity 04.05.2018.
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IMekretndn POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
bt : Kat.Cest.zem. 5227/1, 5227/2, 3331/1, 5331/2, 5248/2 1 5248/3 k.0. Grablje , otok Hvar

D kakvode 01.04.2018.
SEan vrgdnovanja 04.05.2018.
FOMBOVE progjens © Tr¥i¥na vrijednost
ol Tevadnk: ¢ izvadak od 03.05.2018.
= Opelnaki sud; Stari Grad
i ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Zest
£.0, Zkul z¢br  [podul K.0 k.br. pos. List (m2)
Cirablie 499 5227/1 2.707
Clrablle 499 5227/2 590
Gruhlje 499 5231/1 648
Cirablje 499 5231/2 71.163
Cirablic 499 5248/2 1.499
Cirablje 499 5248/3 2.421
Ipls aekretnine: vinograd, vrt, vinograd, 3uma, padnjak, vinograd
- Povding est 79.028 m2
© Vinsnik: zkul 499 ANNONA D.0.0,, SPLIT
Tarot: nema, sukladno upisu u ZK
Lepgalitot: poljoprivredno zemljiste - u zoni zatitne Sume

Rapvo] (dorvole)
Mapomene
Tritinn vidjednost :

ili 868.492,38 Kn

DIREKTOR :

Roko Mijanovic
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%

MAKRO

Hevatsha (sluZbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska dr¥ava, zemljopisno smjeftena na prijelazu iz Srednje u
Fiama poplsu iz 2001, godine Mrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovnidtva, a najznadajnija
figclonalnn manjing su Srbi koji Sine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionainih manjina &ini manje od 1%
Fromi politickom ustroju Hevatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992
Hrvska jo Slanica Vijeda Burope, Svietske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradaju,
Chrgaalinelje Sjevernoatlanskog ugoevors, LEuropske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupaain zemlje Uniji priveden je kraju |, sepnja 2013, godine).

MIKRO

R

Oividje ge raddl 0 kat.destzem, 522771, 5227/2, 533171, 5331/2, 5248/2 i 5248/3 k.o. Grablje, nalaze se izvan gradevinskog
pislrudiin u zonl Zadtitne Sume 1 Ostalo poljoproivredno tlo, Sume i Sumsko zemljidte. Do navedenih parcela nema pristupnog

putd o takader nlje providena nili sva infrastruktura. zemljidte se nalazi cca 100 m od mora.
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Makon vrhunea u cijenama i kolidini transakeija na trZiStu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabilje¥en u periodu 2008-2009,
Uslijed nekreininske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domaéih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
Htani kupel nekrotning w RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, profli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
gkonomilama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju ackretnina u RH (e
&hog velulivio nepovoljne poduzetnidke klime u RH usiijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domadi i
sranl Investiton trenutne nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

takn se otekivalo da ée ulazak RH u BU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na t2idte nekretnina, zbog
slkturnih problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na tristu, Zadnji izvjeStaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak ali
g miljenja da ée biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZnja poraste 1 da se trZidte nekretnina stabilizira te da dode do
fagitivaoy aljecaja na veijednosti nekretnina,
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i DAN KAKVOCE

E’*-ég?s;j“izé&;‘lfi_i;i stho pregledali— 01.04.2018.  te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

1wzl snig s podacima dostavijenim od strane Narugitelja kao | javno dostupnim podacima iz zemlji¥nika { katastra.

Biistup na J0p
£ sladinanciski tereli
Z Mumjena zemljidta

& Pmtornosplanska dok

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Grablje

nepravilan

u hagibu

nema

nema

Nema

poljoprivredno zemtjiste
PP Opéine Hvar

nije privedeno namjeni
]
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PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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METODA PROCJENE

Fukiony o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
d wdodn, 1zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obidaje u uobicajenom poslovnom
ki | odeuge akolnosti pojedinog sludaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

if abzly sive dinjenice o nekretnini se trzidno dostupne podatke odlugili sme ovu progjenu napraviti Poredbenom

é?i;i‘lk_icvu aralizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglaSenth za prodaju na trZi§tu. Ovaj pristup je
B poducima su trfidta ali se zasniva na dostupnost novijik i izravno usporedivih, transakeija koje su javno
g il dmislu Regulative 575 EU €1 199, 8ta joS uvijek nije situacija u RH.

u obizir rezike u kvatiteti, utrZivosti 1 vrijednosti usporednih zemljidta sa procjenjivanim zemljidtem. Negativni
i prerudunavanie znade da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivei
gl suprotno, Umnozak povrine zemljista i vrijednosti m2 daje trZi$nu vrijednost. Preraunavanje iz jedne u drugu
ftenfy (KD definirana je Pravilnikom o metodama procjene

1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

g ove pragjene izvrdili smo istraZivanje lokalnog trZista i prikupili podatke iz svih {zvora koji su nam bili dostupni.
yio baru podataka kupoprodajaih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temcljem stvarnih
nth kupoprodaja za predmetno podrudje,

in 1
apiviadng zemljigte u Crablju. Zemljidte je povrSine 648,50 m2. Kupoprodaja je obavljena 18.11.2015. za iznos od
G €, Mekratndnu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili Informacijskim sustavom prostornog

aulho gendjifte u Hyurn, Zemljidte je povrdine 4.036,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 07.04.2017. za iznos od
. Mekeetninn nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili Informacijskim sustavom prostornog
i {eMekestnine)

vradio zemljifle u Hvarn, Zemljidte je povi§ine 4.998,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 06.04.2017. za iznos od
€ dlokretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke stuZili Informacijskim sustavom prostornog
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RO w2

Atu virijednostt xemljidta

leretiing

Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Hvar Hvar Hvar Fivar
Grablje Grablje Hvar Hvar
poljop. zem poljop. zem poljop. zem poljop. zem
Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
2Q2018 4Q2015 2Q2017 2Q2017
79.028 649 4.036 4998
- 1.486 4.663 5.872
- 2,3 1,0 1,2
ﬁﬁﬂi YPGINEnn 2Q2018 4Q2013 2Q2017 2Q2017
4 stk cljena nekretn, 108,67 100,51 106,58 106,58
fansko usklndenje - 8.1% 2.0% 2.0%
runa vetednost po m2 - 2,48 1,03 1,20
o |Oddatupanje zhog ralitite 2,48 1,03 1,20
' E@i koetioijent iskoristivosti 1,00 1,0 1,0 1,0
_[eit%‘es!i ¥ provsdunavanje Kp 1,00 1,00 1,060 1,00
Paklor pavedanin/umanjenja - 1,60 1,00 1,00
Yithadnont zemilata ukup.(€) - 2,48 1,03 1,20
Laokacifa-hategorija vrio dobra dobra dobra dobra
20 do +20%) - 10% 10% 10%
arehelin bvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
| 1A% do 09%) - 0% 0% 0%
Yeliting 79.028 649 4.036 4.998
D {e20% oo F200%) - -20% -10% -10%
Ol pravilan pravokutai pravokutni pravokutni
(20% do 20%) - 0% 0% 0%
apagrafija u nagibu u nagibu u nagiba u nagibu
Y do 2000) - 0% 0% 0%
Wﬁiﬁij&nu polioprivredna poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna
{209 do +20%) - 0% 0% 0%
tafrastruktura nema nema nema nemsa
[{20% el +20%) . 0% 1% 0%
Likupho korekeija - -10% 0% 0%
- Horigivana vrijednost po m2 1,49 22 1,0 1.2
ZAKLJUCAK
Povrging zemljita 79.028 m2
Yrijadnost po m2 1,49 €/m2
"Trzi¥nn vrijednost 117.363,83 €
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FOLIOPRIVREDNO ZEMLISTE

| e ol Je na dan 04.05.2018.

T yrijednost (TV) :

868.492,38

Kn

117.3563,83 € | i

Hidii .
;érimjmm uisu ukljudeni vaZedi porezi g promet nekretnina

> 1
ROKO MEIANGY
Stalni sugski viddik

N

04,05, 2018.
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: Katdestzem, §227/1, 522772, 5331/1, 5331/2, 5248/2 1 5248/3 k.0. Grablje , otok Hvar

Srednji teCaj HNB-a
1€= 7,40 Kn
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PRILOG 1




FOTOGRAFIJE




PRILOG 3




dmginwl\,m‘mm pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)

a4 prormgte nekretnina (NN 107/07; 144/12)
fii @ negakonllo izgradenim gradevinama (NN 86/12)
Fifiiu vadnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)
i | oatalom geadevinskom zemljidtu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
audving (b A1)
pissaknim dobru (NBTAROD, HHLA06; 38/09)
siad vodivoy ;lnpnino%u (NN 78104 76/11; 19/12; 151/13)
llk 0 ltwi‘a,E Vmgiu Uhtgimst gmdwmc Zi ohméun komundinog doprmosa (NN !36/06 135/10; 14/ 1t; 55/ 12)

sir b aligkl g eeelovity uporaby gradevine (NN 12/11)

fhs o nadlne postupky | uvjetima progjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljiSta u vlasniStvu jadinica lokalne
< mmmonprave te nadin postupke | uvietima za dobivanje koncesije na preostalom turisti¢kom zemljistu u vlasnistvu jedinica
© o lokalng samouprave (NN 12/11)

o Praviink o enargetskom aerlificianju zgrada (NN 113/08; 367105 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

R BN 150 983672011 (fzradun povrding zgrada)

Prawtornl planovl JLS

g Oelluke JLS o visin komunalnog doprinosa

Eutluke JLS u vezl komunalnog opremanga gradevinskog zemljidta i

Borigativi RE 20 gracevinarstvo

Btawdurdna kalkulacija {Bilten 1GH)

Fadatak o elalonskoj eljeni gradnie (MGEPL)

Brgapaan Valualion Slandards (1V8).biue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o progjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Fravinik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15

£akon o fzmjenama i dopunama Zakona o gradnji ( NN 20/17 )

~ Prviinil ( NN 105/15)



NESLUZBENA KOPIJA

| € RAD

Verificirant ZK uloZak
EABEJE Broj ZK uloska: 499
MO STANIE

IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
o PRVI ODIELJAK
C ivoj Povriina
Rby, retuljiita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| €hv m?2
destice)
322771 VINOGRAD 2707
2. 822772 VRT 590
3. 5231/% VINOGRAD 648
14, 523172 SUMA 71163
5. 524872 |PASNJAK 1499
0. 5248/3 VINOGRAD 2421
UKUPNO: 79028
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
I, Viasniéki die: 1/1
|ANNONA D.0.0., SPLIT
C
Teretovnica
Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Potvrduje B #] :?_éi.{i:iik adgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.65.2018,

figh i veijeme izracae)

L0404, 1238 Stranica: |




NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

i

Katustaiahit spiélin: GRABLJE (Mbr. 311685)

Posjedovni list: 178

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjedilte upisane osobe OIB

T TEIMUNOVIE JOSIP, STARI GRAD, STARI GRAD

A PFodaci o katastarskim éesticama

Bl e Broj Adr.esa katastarske Sestice/Nadin lllporslhe katastz{rske. Povréina/ Broj Posebn‘i o
| A& | katastarske testice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 P.L. pravni Primjedba
destice zgrade reZimi
5220 |POD GALLIU | 5023 4
VOUNJAK 900
PASNIAK 6373
ORANICA 750
52271 POD GALIJU 2707 4
VINOGRAD 1307
ORANICA 1400
522712 POD GALIJU 590 4
ORANICA 590
52314 |POD GALLJU 648 4
ORANICA 648
523172 POD GALLJU 71163 4
SUMA 25000
 PASNJAK 29963
SumaA 15000
....... e e B e Bt ()RAN]CA E200
5383 |POD GALLIU 2421 4
- 4 1221
1200
3629 4
3629
1661 4
Ukupui povedina Kkatastarskih Eestica 90842




