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UvoD:

Na trazenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 24.10.2023.godine, izvrsio
sam oCevid na licu mjesta u Starom Gradu (trajektno pristaniste) na otoku Hvaru, a sve u
svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci

A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida vjeStak za geodeziju Darko Rudan vr$i
identifikaciju predmetnih nekretnina i to gradevinskog zemljista oznake 1/2 dijela ¢est.zem.
2466/3, 1/2 dijela ¢est.zem. 2467/4 i 1/2 dijela ¢est.zem. 2467/5, sve z.u. 5454 K.O. Stari
Grad, locirano u Starom Grad na otoku Hvaru, juzno od poslovnog objekta “Tommy” u
trajektnoj luci Stari Grad.
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A.l. RjeSenje o imenovanju

nEE
mEn

‘...'
REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITL
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-123/20
Split. 15. lipnja 2020.

dl u \phlu Franka Buzov, u postupku imenovanja

ibe ¢lanka 30., 31. i 126, st4
ako 3/15, 82/15, 8216, 67/18 i
126/19), te ¢lanka 10 . Pro |\|1n|k| 0 I.x]lmu sudskim vjeStacima (“Narodne
novine™ broj: 38/14, 123/15, “) l( 161/19), dana 15. lipnja 2020,

rijedila je

I Darko Malenica, ing. grad. iz Splita, MaZuranicevo setaliste 15, OIB:;
19547543294 ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom Trgovackog suda u
Splitu za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

1L Stalni sudski viestak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po proteku
toga roka moze biti ponovne imenovan,

Obrazlozenje

Darko Malenica, ing. grad. iz Splita, MaZurani¢evo
zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
Splitu za gra lJl\]]sl\ ) 1 procjenu nekre tnina. Svor { priloZio uvjerenje o
nekaZnjavar tvrdu o zdravstvenoj sposobnosti, popis predmeta u kojima je

obavljeno vjestalenje, potvrde o strudnom usavriavanju te policu osiguranja od
odgovornosti

Setalifte 15, je podnio
1 Trgovackog suda u

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije Klasa: 740-02/20-
03/62926: Urbr: 514-06-02-01-01/1-20-02 od 29.05.202 . utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluditi kao u
izreci rjeSenja
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A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

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

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

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o0 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmet procjene ovog elaborata je gradevinsko zemljiste oznake 1/2 dijela ¢est.zem.
2466/3, 1/2 dijela cest.zem. 2467/4 1 1/2 dijela ¢est.zem. 2467/5, sve z.u. 5454 K.O. Stari
Grad, locirano u Starom Grad na otoku Hvaru, juzno od poslovnog objekta “Tommy” u
trajektnoj luci Stari Grad.

Vjestak za geodeziju Darko Rudan na licu mjesta istice da se predmetna zemljista
oznake cest.zem. 2466/3 i cest.zem. 2467/4 K.O. Stari Grad nalaze cca 2,00m juzno od
asfaltirane prometnice, a koja prometnica je izvedena juzno od poslovnog objekta ,,Tommy*,
s tim §to na licu mjesta nisu vidljive granice za ta dva predmetna zemljista.

Zemljista oznake cest.zem. 2466/3 i Cest.zem. 2467/4 K.O. Stari Grad u naravi
predstavljaju zemljista obrasla raslinjem i ponekom maslinom, dok u svom sjevernom dijelu
dijelom predstavljaju makadamsku povrSinu.

Zemljiste oznake Cest.zem. 2467/5 K.O. Stari Grad je locirano juzno od lokalnog
makadamskog puta, s tim $to vjeStak za geodeziju isti¢e da ve¢im dijelom sjevernu granicu
zemljiSta predstavlja vanjski dio kamenog suhozida, a preostale granice nisu vidljive.

Predmetno zemljiste ¢est.zem. 2467/5 K.O. Stari Grad takoder je obraslo raslinjem sa
poneckom maslinom, s tim §to u svom krajnjem isto¢nom dijelu obuhvaca i manji dio
asfaltirane prometnice.

Od strane stecajne upraviteljice mi je dostavljena komunikacija e - mailom sa
nadleznim sluzbama Grada Starigrada iz koje je vidljivo da se predmetne Cestice ,,ne nalaze u
bazi nerazvrstanih cesta, te u privitku je dostavljen izvadak iz prostornog plana i granice
predlozenog koridora obilaznice D116, medutim pregledom izvadaka iz prostornog plana je
vidljivo da se predmetne Cestice nalaze unutar granica predlozenog koridora obilaznice D116.

A.4. Podaci o zemljisnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne
nekretnine nose oznaku &est.zem. 2466/3, u naravi trajektno pristaniste povrsine 50,00m?,
dest.zem. 2467/4, u naravi trajektno pristaniste povrsine 53,00m? i dest.zem. 2467/5, u naravi
trajektno pristaniste povrsine 265,00m?, sve z.u. 5454 K.O. Stari Grad, s tim §to je upisano
vlasnistvo u korist Grad Stari Grad i Kerum d.o.0. Split, svaki za po 1/2 suvlasni¢kog
idealnog dijela nekretnina.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrSenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista, prema cijenama
koje su vazece na dan izrade ovog vjestva.



B. 1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti gradevinskog zemljista prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna metoda.

U clanku 24 vazeceg Zakona u stavku 1. navodi se da je poredbena metoda u prvom je
redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, te se
koristi za procjenu vrijednosti obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora, s time §to se trzi$na
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije.

U clanku 24.vazeceg Zakona u stavku 4. navodi se da se prihodovna metoda
primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U c¢lanku 24.vazec¢eg Zakona u stavku 5. navodi se da se troskovna metoda u prvom
redu primjenjuje za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koja svojim oblikom nije izgradena sa
svrhom stvaranja prihoda ,a posebno samostojece poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje svojim obiljezjima nisu usporedive.

ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Analizirajuci sve ¢injenice o predmetnim nekretninama u odnosu na zadane metode
procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina prema vaze¢em Zakonu smatram da je najprikladnije
da se usvoji poredbena metoda, odnosno u ovom procjembenom elaboratu
izraCun trzi$ne vrijednosti nekretnina dajem poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trziSta nekretnina "e Nekretnine™ koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednacavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa drugim kvartalom
2023.godine, a Sto je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.



Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrsio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste locirano 1km isto¢no od predmetnog zemljista, oznake dio
k.Gest.zem. 2972/4 i 2972/12 K.O. Stari Grad, povrsine 348,00m?, s tim §to je povrsina
poredbene Gestice oznake k.¢est.zem. 2972/12 iznosi 173,00m?, te ista pregledom
katastarskog stanja na internet stranicama predstavlja put.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 15.02.2022.godine na iznos od 44.036,75Eur.

- Poredba 2. (""e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 1km isto¢no od predmetnog zemljista, oznake dio
k.Gest.zem. 2975/3 i 2976/4 K.O. Stari Grad, povrsine 381,87m?, s tim §to je povrsina
poredbene &estice oznake k.cest.zem. 2976/4 iznosi 207,00m?, te ista pregledom katastarskog
stanja na internet stranicama predstavlja put.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 30.09.2020.godine na iznos od 42.000,00 Eur.

- Poredba 3. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste locirano 1,03km sjeveroisto¢no od predmetnog zemljista,
oznake dio k.¢est.zem. 2943/85 K.O. Stari Grad, povrsine 9,00m?, s tim §to je ukupna
povrsina poredbene Cestice 32,00m?, te ista predstavlja zemljiste uz prometnicu i juzno od
objekta.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 10.08.2020.godine na iznos od 1.350,00Eur.

Sve tri poredbene nekretnine se prema GUP-u Starog Grada dostupnom na Internet
stranicama, nalaze unutar zone Gradevinsko — izgradeno.



13.1.4.
INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJ KATA"
HOUSE PRICE INDICES Y

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state|the source,

Indeksi (@ 2015. = 100y
indices (B 2015 = 106) ¥

GQuarter feisl dwellingzs |dwellings
& oi4s 1m0 1o insoo| 1ae1s 12262
Q4 144,85 124,88 148,97 158,32 142,51 12437
2022, Q1 152,25 138,43 155,53 188,82 147,28 132,32

Q2 157,24 137.88 182,01 175,12 151,52 140,80
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Stari Grad Stari Grad Stari Grad
7K. Eesti dio k.¢. 2972/41 | diok.c.2975/3i | diok.¢. 2943/85

. cestiea 2972/12 2976/4

Datum transakcije 15.02.2022. 30.09.2020. 10.08.2020.
Povr$ina m? 348,00 381,87 9,00
Prodajna vrijednost Eur 44.036,75 42.000,00 1.350,00
Cijena Eur/m? 126,54 109,99 150,00
Indeks/dan transakcije 147,28 126,91 126,91
Indeks/dan vrednovanja 170,86 170,86 170,86
Korekcijski faktor 1,160 1,346 1,346
Meduvremensko ) 146,79 148,05 201,90
izjednacena cijena Eur/m
Izra¢un vrijednosti zemljista
(146,79 + 148,05 + 201,90)/3 = 165,58 Eur/m?
STATISTIKA
Prosjek: 165,58
Odstupanja od prosjeka: -18,79 -17,60 36,32
Kvadrat odstupanja: 353,06 309,76 1.319,14
Suma: 1.981,96
Standardno odstupanje: 25,70 15,53%
Pravilo dva-sigma () 51,40




Odstupanja od prosjeka:

11,34%

10,58% 21,94%

Odstupanja od dva-sigma:

ne

ne ne

Na osnovu prethodno
gradevinskog zemljista iznosi:

iznijetog proizlazi da

a) 1/2 dijela cest.zem. 2466/3 z.u. 5454 K.O. Stari Grad

1/2 x 50,00 = 25,00m?

trziSna vrijednost predmetnog

25,00 x 165,58 = 4.139,50
UKUPNO a: 4.139,50Eur
b) 1/2 dijela ¢est.zem. 2467/4 z.u. 5454 K.O. Stari Grad
1/2 x 53,00 = 26,50m?
26,50 x 165,58 = 4.387,87
UKUPNO b: 4.387,87Eur
c) 1/2 dijela ¢est.zem. 2467/5 z.u. 5454 K.O. Stari Grad
1/2 x 265,00 = 132,50m?
132,50 x 165,58 = 21.939,35
UKUPNO c: 21.939,35Eur
SVEUKUPNO a + b +c: 30.466,72Eur




B.2. Zakljuak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to gradevinsko
zemljiste oznake 1/2 dijela ¢est.zem. 2466/3, 1/2 dijela ¢est.zem. 2467/4 i 1/2 dijela ¢est.zem.
2467/5, sve z.u. 5454 K.O. Stari Grad, locirano u Starom Grad na otoku Hvaru, juzno od
poslovnog objekta “Tommy” u trajektnoj luci Stari Grad, utvrduje se da ukupna trZisna
vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan 08.12.2023.godine iznosi:

Tv =30.466,72Eur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju izvadka iz zemljisne
knjige, te kopiju izvadka iz prostornog plana.

Split, 08.12.2023.godine IZRADIO:
sudski vjeStak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
MALENICA ing. DARKO
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka)

- lzvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti

- MiSljenje o procijenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Naruditelja, i nije dozvoljeno koristenje u druge svrhe.
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL STARI GRAD
Stanje na dan: 26.10.2023. 08:42

Katastarska opcina: 311723, STARI GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-749/2013
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 5454

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
testice)
1. 2466/3 TRAJEKTNO PRISTANISTE 50
2. 2467/4 |TRAJEKTNO PRISTANISTE 53
3. 246715 TRAJEKTNO PRISTANISTE 265
UKUPNO: 368
B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
GRAD STARI GRAD, OIB: 95584171878, STARI GRAD, NOVO RIVA 3
2. Suvlasnicki dio: 1/2
KERUM D.0.0. SPLIT

c

Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.10.2023.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.10.2023. 08:56:46 Stranica: 1
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