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A. UvOoD

1.

ZADATAK
Narugitelj : LEVITAS D.0.0., KRIZINE 8, SPLIT
Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

¢.zem. 1901 1 1902/1 k.o. VRULIJE BILICE

Upuceni sSmo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina i to u stanju prije planiranog zahvata
uzimajuci U obzir ¢injenicu da se radi 0 zemljistu u gradevnoj zoni. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj
vjeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba
Narucitelja, a sukladno zakonima

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasni¢ke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzista kako lokalnog tako
i Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na
ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski procjenitelj

U Splitu 17.10.20109.

OSOBNO | POVJERLJIVO 3 Agencija Mijanovi¢



B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
Lokacija : &.zem. 1901 1 1902/1 k.o. VRULIJE BILICE
Narucitelj: LEVITAS D.O.O., KRIZINE 8, SPLIT
Dan kakvoce 17.10.2019.
Dan vrednovanja 17.10.2019.
Osnova procjene : Trzisna vrijednost
Z.K. izvadak: elzvadak od 16.10.2019.
Opéinski sud: Sibenik
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Vrulje Bilice 2904 1902/1 Bilice 1902/1 1.570
Vrulje Bilice 2905 1901 Bilice 1901 1.277
Opis nekretnine: vrt, vinograd
Povrsina Cest: 2.847 m2
Vlasnik: zkul 2905 LEVITAS D.O.O.; 1/2
PAVIC DRAGAN; 1/2
2904 LEVITAS D.O.O.
Teret: nema
Legalitet:

Razvoj (dozvole)
Napomene :

TrziSna vrijednost : 85.054,05 € ili 630.000,00 Kn

DIREKTOR :

Roko Mijanovié¢
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C. LOKACIJA

MAKRO

.

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republikﬁa{ Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Boshom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovniStva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

I N
Nekretnina se nalazi u Bilicama, zapadno od postoje¢e prometnice. Infrastruktura se nalazi u blizini. C.zem. 1902/1 nema
direktni pristup. Udaljensot od Sibenika iznosi cca 4 kilometra. Zemljiste obraslo mediteranskim raslinjem.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec prosle godine za 2,96%.

Zaklju€ujemo da je rast u li

stopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvise zaklju¢enja ovogodisnjeg ciklusa

drzavnih subvencija, ali i porasta cijene novosagradenih stanova, ¢ija cijena ipak vuc¢e pomalo i starogradnju. Raste
uglavnom trazena cijena a manje stvarna realizirana vrijednost koju prezentira i BN indeks.

Stjece se pogresan dojam da zbog rasta traZenih cijena, trziste nekretnina raste volumenom i brojem. Rast cijena, posebno
rast trazenih cijena u sredstvima oglasavanja, svakako ne znaci i rast trzista nekretnina u Hrvatskoj.

Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. lako se ne ostvaruje visok godisnji
prinos od istih, on je svakako veé¢i nego onaj koji cete dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaze u komercijalne
nekretnine. Puno lakSe i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspje$no prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja cijene.

Ponavljamo da trziste apsorbi

ra samo ,,najbolje“ i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama. Sve ostalo

uslijed povecanja cijene i smanjene potraznje ne nalazi kupce na trzistu.

izvor: https://www.burza-ne

kretnina.com/statistike
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  17.10.2019. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
Polozaj Op¢ina Bilice

Oblik pravilan

Topografija terena u blagom nagibu

Infrastruktura u neposrednoj blizini

Pristup na JPP ¢.zem. 1901; ¢.zem. 1902/1: nema
Nefinancijski tereti Nema

Namjena zemljista gradevinsko zemljiste
Prostorno-planska dok PPU Op¢ina Bilice

Dozvole

Ostalo -

Stanje: izvorno
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PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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4, METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobiajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajudi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, sta jos uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava se koristenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznadavaju suprotno. Umnozak povrSine zemljista i vrijednosti m2 daje trzi$nu vrijednost. Preracunavanje iz jedne u drugu
mjeru koriStenja (Ki) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su ham bili dostupni.
Koristili smo privatnu bazu kupoprodajnih ugovora i bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je
poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1
Gradevinsko zemljiste u Bilicama. Zemljiste je povr$ine 600,00 m2. Kupoprodajni ugovor sklopljen 25.03.2016. za iznos
od 18.354,49 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili internetom.

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena -
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 550575

atum pregleda 16.9.2019.
Vrsta mekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 3358898
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Povrsing u prometu 600,00
Vrijednost nekretnine (KN) 135.639,68
Datum ugovora 25.03.2016
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok BILICE - GRABEVINSKO 8

l,_ - . GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELIA

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Bilicama. Zemljiste je povrsine 350,00 m2. Kupoprodajni ugovor sklopljen 03.01.2018. za iznos
od 10.081,83 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili internetom.

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena 3
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1039357

atum pregleda 16.9.2019.
Wrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID PN {PU) 3962253
rsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Povriina u prometu 350,00
Vrijednost nekretnine (KN) 74.504,71
Datum ugovora 03.01.2018
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok BILICE - GRAPEVINSKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

Pretefita namjena cjenovnog bloka NASELIA

OSOBNO | POVJERLJIVO 9 Agencija Mijanovi¢



Nekretnina 3
Gradevinsko zemljiste u Bilicama. Zemljiste je povrSine 328,00 m2. Kupoprodajni ugovor sklopljen 16.08.2018. za iznos
od 12.039,70 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili internetom.

bid

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa ;

ID 7KC 1084913
Datum pregleda 16.9.2019. hy
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE -
ID PN (PU) 3866348
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Povrsina u prometu 328,00
Vrijednost nekretnine (KN) 88.973,37
Datum ugovora 16.08.2018
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok BILICE - GRABEVINSKO 1

N . . GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
Pretedita mamjena genovnog bloka NASELIA
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Izracun vrijednosti zemljiSta

Pz 2.847 m2
<§( Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
< |Grad Sibenik Sibenik Sibenik Sibenik
g Lokacija Bilice Bilice Bilice Bilice
o |Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
§ Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
'-'ZJ Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
O |Datum transakcije/objave 302019 1Q2016 1Q2018 3Q2018
O [|Povrsina (m2) 2.847 600 350 328
EE Cijena (€) - 18.354 10.082 12.040
€ |cijena po m2 - 30,6 28,8 36,7
Protok vremena 3Q2019 1Q2016 1Q2018 3Q2018
DZS indeksi cijena nekretn. 118,67 101,77 110,54 112,20
Vremensko uskladenje - 16,6% 7,4% 5,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 35,67 30,94 38,84
- Lokacija-kategorija dobra sli¢na sli¢na sli¢na
Z (-20% do +20%) - 0% 0% 0%
<
<>: Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
% (-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Q
é Veli¢ina 2.847 600 350 328
=, (-20% do +20%) - -15% -15% -15%
[T
<NC Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
= [(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Z
g Topografija ravna ravna ravna ravna
E (-20% do 20%) - 0% 0% 0%
M
g Namjena gradevinska gradevinska gradevinska gradevinska
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura u blizini na zemlji$tu na zemlji$tu na zemljistu
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -15% -15% -15%
Korigirana vrijednost po m2 29,87 30,3 26,3 33,0
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 2.847 m2
Vrijednost po m2 29,87 €/m2
TrzisSna vrijednost 85.054,05 €
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu : GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

na adresi: ¢.zem. 1901 i 1902/1 k.o. VRULJE BILICE
naruditelja: LEVITAS D.0.0., KRIZINE 8, SPLIT

Misljenja smo da je na dan 17.10.20109.

- TrziSna vrijednost (TV) :

Srednji tecaj HNB-a
85.054,05 € ili 630.000,00 Kn 1€= 7,43 Kn

ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski procjenitelj

U Splitu 17.10.2019.
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G. PRILOZI
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PRILOG 1
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FOTOGRAFIJE
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PRILOG 2
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PRILOG 3
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ZAKONI

*

*

* % ok % X

*

%k ok o X % 3k 3k X X X

Zakon o vlasniStvu 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 153/13:20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

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

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba 0 nacinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naéinu isplate kod
civilne diobe, nadinu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba 0 nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasni$tvu jadinica lokalne
samouprave te na¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemlji$tu u vlasni$tvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15
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