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1. SAZETAK

Zadatak

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnina

Svrha

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina,

Narucitelj procjene

ZUKOVA DALMACIJA d.o.o., u stecaju
Ozaljska 136, Zagreb,

Vrsta nekretnine

Poljoprivredno zemljiste,
Sumsko zemljiste,

Adresa nekretnine k.o.Blato
Katastarska opcina Blato,
z.k. ulozak 4856,
podulozak -

zemljiSno knjiZne Cestice

18422/34, 18422/35, 18424/2, 18424/5, 18424/18,
18424/87, 18424/93, 18424/96,

Povrsina poljoprivrednog zemljista (m?) 12.750
Povrsina Sumskog zemljista (m?) 8.735
Ukupna povrsina zemljista (m?) 21.485
TrziSna vrijednost nekretnina (Kn) 427.344,80
UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST

NEKRETNINA (Kn) 427.344,80
UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST 57.516,12

NEKRETNINA (€)

Procjenitelj

Jure Novokmet, dipl. ing. poljop.

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSIEDNIKA

Broj.  4-Su-6172013.2,
Osijek, 26. listopada 2015

Zupanijski sud u Osijeku po predsjedniku suda Anti Rajicu temeljem ¢l 126
Zakana o sudovima (NN br. 28/13, 33/15. i 82/15). ¢ 10, Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 385/14). a povodom zahtjeva Jure Novokmera iz Osijeka, Moslavacka 2f
za profirenje dielatnosti u ovosudnom rjeSenju o imenovanju stalmim sudskin vieStakom za
poljoprivredu - ratarstva brof 4-Su-342013-4. od 28, sijecnja 2013, godine, donosi sljedece

RIESENJE

Dopunjava se rjesenje ovog suda broj 4-Su-5472013-4. od 28. Nijecnja 2043,
godine, take da dopunjeno glasi:

JURE NOVOKMET, diplomirani infenjer poljoprivrede ratarskog smjera
iz Osifeka. Moslavacka 2f, imenuje se stalnim sudskim vjestakom =a poliopriveedu i
procjeniteljem poljoprivrednog zemijiSta zu podrucje Zupanijskog sudi u € Mijeku.

U preastalom dijelu riesenje ostafe neizmijenjeno,
Ohrazloienje

Jure Novokmer Iz Osijeka, Moslavacka 21, podnio je zakhujev predsjedniku
Zupanijskog suda u Osijeku za dopimi rjeSenja broj 4-Su-54:2013-4, od 28. sijecnja 2013,
gadine, kojim je imenovan stalnim sudskim vieStakom za poljopriveedu - ratarstvo, tako da se
isto riesenje prodivi i na djelatnost prociene vrijednosti nekremina.

Predsjednik Zupanijskog suda je utvedio da su ispunfeni zakonski wvjet za
donosenje rjesenja kojim se postojece rieienfe o imenovanju Jure Novokmeta stalnim
sudskim viestakom. a obzirom na to da je Jure Novokmet diplamirani inZenjer poljoprivrede,
prodirufe | na podridje procjene poljopriveednog zemljista,

Obzivom na preduje, temeljom citiranil odvedbi Zakona i Praviinika donifeto
je rieSenje o dopimni riesenfa kao u izreci.

Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tar. br. 40.a. Zakona o
Emjenama i dopunama Zakona o sudskim pristojbama (NN br- 125111 u iznosu od 200,00 kn
Je naplacena,
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2. PROPISA I STRUCNE LITERATURE

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

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

Pravilnik o evidenciji uporabe poljoprivrednog zemljista (NN 54/19),

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01;

79/06; 141/16; 146/08; 38/09; 153/09; 143/12; 152/14;),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17; 114/18; 39/19;),

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19;),

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN112/18;),

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 20/18; 115/18;),

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknada (NN 74/14; 69/17; 98/19;),

Zakon o opéem i upravnom postupku (NN 47/09),

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, 2007.god.

Katalog kalkulacija varijabilnih troSkova poljoprivredne proizvodnje za

2012.godine, grupa autora, Hrvatski zavod za poljoprivredno savjetodavnu

sluzbu 2013. godine,

¢ Podizanje novih nasada voénjaka (tehnolosko ekonomske smjernice),
Hrvatski zavod za poljoprivredno savjetodavnu sluzbu 2004. godine,

% Procjena vrijednosti vo¢njaka "Vocarstvo za svakog", Karlo Brzica,
Agroznanje, Zagreb 2002.god.,

% Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, 2007.god.
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3. ZADATAK

Postupajuéi po zahtjevw: ZUKOVA DALMACIJA d.o.o., u stecaju

1zvrS8i0 sam istrazivanje kako bi izrazio misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: Poljoprivredno zemljiste
Sumsko zemljiste

na lokaciji: k.o. Blato

dan kakvoce: 18.11.2019. god.

dan vrednovanja. 18.11.2019. god.

Opis nekretnina: Poljoprivredno i sumsko zemljiste nalazi se na podru¢ju
k.o. Blato, podruc¢je op¢ine Blato koja je u sastavu
Dubrovacko - neretvanske zupanije.

Osnovica za vrednovanje: TrZiSna vrijednost

TriiSna vrijednost poljoprivredne nekretnine — poljoprivrednog zemljista,
vocnjaka, vinograda, maslinika i sl., je cijena koja bi se mogla postiéi na triistu, u
onom trenutku u kojem se provodi procjena, U uobi¢ajenom poslovnom prometu
predmetnim nekretninama sukladno postoje¢im pravnim datostima, Cinjeni¢nim
svojstvima, narocitim osobitostima i poloZaju predmetnih nekretnina u odnosu na
pristupne putove (infrastrukturu) i susjedna zemljista, poljoprivrednoj iskoristivosti,
velic¢ini i obliku.
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Osobno sam obavio ocevid nekretnina, te proucio lokalne i regionalne uvjete na trzistu
uzevsi u obzir:
- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista,
- vrijednost zemljiSta sukladno najboljoj iskoristivosti, prevladavajuce
trendove, opcée stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu.

4. MAKRO LOKACIJA

Republika Hrvatska je drzava zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom
te na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku
granicu.

Zagreb

Prema popisu stanovnistva 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 Republike Hrvatske iznosi 56.542 km?, a povrSina teritorijalnog mora
31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu srednje velike europske zemlje. Glavni grad je
Zagreb, koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste Hrvatske.

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

PolozZaj grada / op¢ine

Blato (Cesto i Blato na Kor¢uli) op¢ina je u Hrvatskoj. Nalazi se na otoku Korculi
I administrativno pripada Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji.

Op¢ina Blato, zajedno s cijelim otokom Korcéulom, administrativno pripada
Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji. U sastavu opéine nalaze se 2 naselja i po posljednjem
popisu stanovnistva iz 2011. godine, op¢ina Blato imala je 3.593 stanovnika, rasporedenih

u 2 naselja:
« Blato - 3.570
o Potirna - 23

Blato je mediteranski gradi¢ i jedno od najstarijih naselja na otoku Korculi, smjeSteno po
sredini zapadnog dijela nedaleko od istoimenog krSkog polja. Po tom polju koje je
poplavljivalo naselje je i dobilo ime. Do 1911. godine Blatsko polje bilo je povremeno
plavljeno, tako da je stvaralo jezero koje je isuseno izgradnjom melioracijskih kanala i
tunela za odvodnju vode u more na sjevernoj obali. Time se stvorio uvjet za jo$ uspjesnije
iskoristavanje plodnog Blatskog polja.

Samo naselje smjestilo se oko ravnog podrucja nazvanog Zlinje i po okolnim breZuljcima.
Zlinje je ujedno i najpoznatija ulica u Blatu, s poznatim drvoredom lipa i Gradskim
parkom, koji pruzaju izuzetan hlad tijekom ljetnih mjeseci.

Ukupna povr§ina Opéine iznosi 66 km?. Op¢ina Blato ima izlaz na more na obje strane
otoka. Na sjevernoj se obali proteze od uvale SprtiSka na zapadu do uvale Lovornik na
istoku, a na juznoj obali od uvale Slatina na zapadu do Vinacca na istoku. Nekada glavna
luka Blata, Prigradica, smjeStena je oko 4 km prema sjeveru. DuZina obale iznosi

36,3 km.

Polozaj predmetnih poljoprivrednih povrS§ina u prostoru k.o. Blato
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Shodno izvrSenom izvidu na licu mjesta utvrdujem da su predmetne nekretnine
poljoprivredno i Sumsko zemljiSte u naravi neobradene, zapusStene i u cijelosti obrasle
visegodisnjim grmolikim drvenastim raslinjem bez ekonomske vrijednosti.

Na podru¢ju Opc¢ine dominiraju velika obradena polja, a padine okolnih brda i

brezuljaka zasadene su maslinom i vinovom lozom. Na podru¢ju Opc¢ine Blato postoji
jedinstven spomenik ljudskom radu, suhozidi koji su nekada sluzili kao granice obradivih
polja.
Kao i cijeli otok, tako se i Blato nalazi u zoni jadranskog tipa mediteranske klime koju
karakteriziraju suha i topla ljeta s vedrim danima te blage i vlazne zime. Tijekom Citave
godine zabiljeZene su srednje temperature ispod 10 °C samo u sije¢nju i veljaci, dok su u
lipnju, srpnju, kolovozu i rujnu u prosjeku iznad 20 °C. Rezim padalina tipi¢no je
mediteranski, s maksimumom krajem jeseni i po¢etkom zime i minimumom u mjesecu
srpnju.

Polozaj k.o. Blato u Dubrovacko - neretvanskoj Zupaniji

oﬂ.l

Tijekom povijesti Blato je oduvijek bilo orijentirano na proizvodnju
poljoprivrednih proizvoda, poglavito vina, kao najznacajnijeg proizvoda te proizvodnji
ulja, rogaca i smokve. Poc¢etkom 20. stoljeca Blato proizvodi preko 1000 vagona vina za
prodaju i izvozi 30 vagona ulja. Uz to su se proizvodile mahunarke i Zzitarice za vlastite
potrebe. Jaki razvoj poljoprivrede uzrokovao je razvoj prate¢ih usluznih, zanatskih i
trgovackih djelatnosti, s ciljem daljnjeg napretka poljoprivredne proizvodnje i plasmana
proizvoda van Blata. Nakon drugog svjetskog rata, Blato po¢inje novi ciklus u razvoju.
Postupno se uz poljoprivredu razvija industrijska i turisticka djelatnost. Broj stanovnika i
dalje pada, mada sporije nego prije.

Poljoprivreda je i dalje ostala jedna od gospodarskih grana u Blatu, a poduzece za otkup,
preradu i distribuciju poljoprivrednih proizvoda "Blato 1902", danas proizvodi i prodaje
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vino, ulje i ostale poljoprivredne proizvode Sirom Hrvatske. Postupno se obnavljaju
zapusteni maslinici 1 vinogradi 1 poljoprivredna proizvodnja raste.

Industrija je najvaznija gospodarska grana u Blatu, a turizam 1 usluge polako
postaju sve znacajnije gospodarske djelatnosti. Ustvari, privatni apartmani/kuée za odmor
i apartmansko naselje na Prizbi, pansion i privatni smjestaj u Prigradici i drugim blatskim
uvalama daju novi zamah gospodarstvu Blata.

6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

6.1. ZemljiSna knjiga

6.1.1.

Prema izvatku iz zemljiSne knjige:
k.o. Blato

z.kul. 4856

podul. -

datum: 12.10.2019

U "A" Posjedovnica PRVI ODJEL JAK upisano je:

k.¢. 4437 ZGR ZGRADA HRASTOVICA povrsine 80 m?
k.C. 18422/34 NJIVA HRASTOVICA povrine 1.233 m?
k.¢. 18422/35 NJIVA HRASTOVICA povrsine 70 m?
k.C. 18424/3 NJIVA HRASTOVICA povrsine 2.678 m?
k.c. 18424/5 NJIVA HRASTOVICA povr§ine 6.481 m?
k.C. 18424/18 SUMA HRASTOVICA povrsine 7.009 m?
k.¢. 18424/87 VUINOGRAD HRASTOVICA povrine 2.078 m?
k.¢. 18424/93 PASNJAK HRASTOVICA povisine 210 m?
k.¢. 18424/96 SUMA HRASTOVICA povrsine 1.726 m?
UKUPNO 21.565 m?

U "B" Vlastovnica upisano je:

3. Vlasni¢ki dio: 1/1
ZUKOVA DALMACIJA d.o.0., OIB: 72522681638, OREBIC,
Setaliste kralja Petra Kregimira IV 141a,

U "C" Teretovnica upisano je:
Tereta nemal
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6.2. Katastar

6.2.1.

Prema prijepisu posjedovnog lista:

k.o. Blato
pos. list 5316
datum: 19.11.2019

U podacima o vlasni$tvu i sjediStu upisane osobe upisano je:

Udio 1/1 ZUKOVA DALMACIJA d.o.0., OIB: 72522681638, OREBIC,
Setaliste kralja Petra KreSimira IV 141a,

U podacima o katastarskim Cesticama upisano je:

k.c. 4437 NEPLODNO "ZUKOVA" povrsine 80 m?
k.& 18422/34  PASNJAK "ZUKOVA" povrine 1.233 m?
k.&. 18422/35  PASNJAK "ZUKOVA" povr§ine 70 m?
k.. 18424/3 PASNJAK "ZUKOVA" povriine 1.678 m?
VOCNJAK "ZUKOVA" povrsine 1.000 m?

k.&. 18424/5 SUMA "ZUKOVA" povriine 3.240 m?
PASNJAK "ZUKOVA" povriine 3.241 m?

k.&. 18424/18  VOCNJAK "ZUKOVA" povrdine 500 m?
PASNJAK "ZUKOVA" povriine 6.509 m?

k.&. 18424/87  SUMA "ZUKOVA" povriine 1.039 m?
PASNJAK "ZUKOVA" povrsine 1.039 m?

k.&. 18424/93  PASNJAK "ZUKOVA" povrsine 1.039 m?
k.&. 18424/96  SUMA "ZUKOVA" povrsine 1.039 m?
UKUPNO 21.565 m?

6.3. Leqgalitet i napomene o nekretninama

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra

Stanje u zemlji$nim knjigama i katastru nije uskladeno glede oznake zemljista.

Pristup nekretnina javnim prometnim povr$inama

Predmetne poljoprivredne povrsine imaju neposredan pristup na javne prometne
povrsine makadamskim putovima, makadamskim cestama ili asfaltnim cestama.

Predmetne nekretnine locirane su u k.o. Blato, namijenjena biljnoj (vocarsko-
vinogradarskoj ili maslinarskoj) i Sumskoj proizvodnji, nepravilnog geometrijskog oblika,
smjestena u op¢ini Blato.

Shodno svemu navedenom utvrdujem da poljoprivredna zemljista imaju definiran
legalitet.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

7. POVRSINE ZEMLJISTA

k.o. k.G Viasnistvo Povrsina (m?)
18422/34 1.233
18422/35 70
18424/3 2.678
18424/5 ZUKOVA 6.481
Blato DALMACIJA d.o.o.
18424/18 u ste¢aju 7.009
18424/87 2.078
18424/93 210
18424/96 1.726
UKUPNA POVRSINA 21.485

8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Nakon ostvarenog vrhunca kako u cijenama tako i u koli¢ini transakcija na trziStu
nekretnina u RH tijekom 2008-2009.god., cijene nekretnina, a posebno utrzivost su
zabiljezili osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju, iako se ocekivalo
da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju 1 na trziSte
nekretnina, poradi strukturnih problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na trzistu RH. Zadnji
izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak ali sam miSljenja da ¢e biti
potrebno odredeno vrijeme da potraznja poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira te da
dode do pozitivnog utjecaja na vrijednost nekretnina.

Uslijed financijske krize, potraznja za nekretninama kako domacih tako i stranih
kupaca je na vrlo niskoj razini poradi niske likvidnosti na trZistu ali 1 viSegodiSnjeg pada
BDP-a u RH, iz ¢ega proizlazi da domaci kupci imaju sve manje raspolozivog novca za
investiranje i kupnju.

Cijene nekretnina, mjerene indeksom cijena nekretnina u prvom tromjesecju 2017. u
odnosu na cCetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za 0,1 %, a u odnosu na prvo
tromjesec¢je 2016. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su nize za 0,4%.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

Novi stambeni objekti biljeze pad cijena u prosjeku za 2,1 % u odnosu na cetvrto
tromjese€je 2016. te u prosjeku za 6,3 % u odnosu na prvo tromjesecje 2016. Postojeci
stambeni objekti biljeze u prosjeku porast cijena za 0,5 % u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2016. te u prosjeku za 0,8 % u odnosu na prvo tromjesecje 2016.

BN Index
PR .
BN mdeks 11/2018 Promyena u odnosu na prosh Prompena u odnosu na godinu U odnosu na pocetak godine
mjesec dana
1839 | (2.67% |

Cijene nekretnina u prvom tromjesecju 2017. u odnosu na etvrto tromjesecje 2016. u
prosjeku su vise za grad Zagreb za 0,2 % i za Jadran za 0,8 %, dok su za ostalo u prosjeku
nize za 2,8 %.

U odnosu na prvo tromjesecje 2016. (na godiSnjoj razini) cijene nekretnina biljeze porast
cijena za Grad Zagreb u prosjeku za 0,3 % i za Jadran za 0,5 %, dok za Ostalo u prosjeku
su nize za 4,7 %.

BN indeks je u studenom 2018.god. rastao po manjoj stopi nego u listopadu.
BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec 2017. godine za 2,96%. Zakljucujemo da je
rast u listopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvise zakljucenja ovogodiSnjeg
ciklusa drzavnih subvencija, ali i porasta cijene novosagradenih stanova, ¢ija cijena ipak
vuce pomalo 1 staru gradnju. 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 1 brojem. Rast cijena, posebno rast trazenih
cijena u sredstvima oglaSavanja, svakako ne znaci 1 rast trziSta nekretnina u Hrvatsko;j.
Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. lako
se ne ostvaruje visok godi$nji prinos od istih, on je svakako veci nego onaj koji ¢ete dobiti
u banci. ViSak novca u Hrvatskoj se ulaZze u komercijalne nekretnine. Puno lakSe i viSe
nego u investicijske fondove i dionice. Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj
transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed poveéanja cijene.

Ponavljamo da trZiSte apsorbira samo ,,najbolje* i najpovoljnije nekretnine 1 to samo na
odredenim lokacijama. Sve ostalo uslijed povecanja cijene i smanjene potraznje ne nalazi
kupce na trzistu.

Strani kupci nekretnina u RH kad se 1 pojavljuju to su uglavnom interesi za trzisno vrlo
atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23, za izradu procjene
vrijednosti nekretnina koriste se tri propisane metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda. Koja ¢e od spomenutih metoda biti odabrana ovisi o vrsti
nekretnine koja se procjenjuje, uzimaju¢i u obzir postojece obiCaje u uobicajenom
poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

4+ Osnovica za vrednovanije

TrZiSna vrijednost nekretnine — je procijenjeni 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 cemu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.
Osobno sam izvr$io o¢evid nekretnina, te proucio i analizirao lokalne i regionalne
uvjete na trzistu uzevsi u obzir:
= |okaciju,
= velifinu,
= infrastrukturu,
= iskoristivost zemljista,
* vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za proizvodnju sukladno najboljoj
iskoristivosti,
= prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za takvim
nekretninama na trzistu,

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje
znafaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih

metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

+  Poredbena metoda

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preracunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu
troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednog zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor
sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

+  Troskovna metoda

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

Tro$kovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova
gradnje buduc¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje 1 koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od
utjecaja na vrijednost.

+ Prihodovna metoda

PRIHODOVNA METODA je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske 1 druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

9.1. Odabir metode procjenjivanija

Predmetna nekretnine su:
- obraslo poljoprivredno zemljiste - oranica, vinograd i pasnjak,
- obraslo sumsko zemljiste,
te ¢e se za izradu procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine:
+ poljoprivrednog zemljista, odabirati poredbena metoda.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9.2. Prikaz i analiza podataka za procjenu vrijednosti nekretnina

9.2.1. Izracun vrijednosti poljoprivrednoq zemljista
>  k.C.br. 18422134, 18422/35, 18424/3, 18424/5, 18424/87, 18424/93 k.0. Blato.
Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine
ID nekretnine (PU)
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,

18424/18, 18424/87,18424/93,18424/96 u k.o. Blato
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,

18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9.2.1.1. Meduvremensko izjednacenje

Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opéina Blato Blato Blato Blato
ID broj 3334444 3644665 4052921 3842799
k.¢.br. 18330/1, 18773, 23185, 18037,
Datum transakcije 07.03.2016 25.08.2017 21.05.2019 02.07.2018
Povrsina (m?) 2417 388 732 399
Prodajna vrijednost (kn) 50.000,00 8.536,00 16.000,00 10.305,57
Cijena (kn/m?) 20,68 22,00 21,85 25,82
Indeks/dan transakcije 100,52 100,20 102,24 100,51
Indeks/dan vrednovanja 102,24 102,24 102,24 102,24
Korekcijski faktor 1,02 1,02 1,00 1,02
Meduyremensko 21,00 22,44 21,85 26,33

izjednacenje cijena (kn/m?)

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek

16




TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9.2.1.2. Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET

PROCJENE Zemljiste

Kategorija poljoprivredno

Mjera koristenja 1

Veli¢ina (m?)- k.&. 70 — 6.481

usporecbe. : 2 3 4
Katastarska opéina Blato Blato Blato Blato
ID broj 3334444 3644665 4052921 3842799
Kat. Cestica 18330/1, 18773, 23185, 18037,
Meduvr. igjednac. 21,09 22,44 21,85 26,33

cijena (kn/m?)

Kategorija poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Lokacija slicno slicno sli¢no sli¢cno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Povrsina (m?) 2.417 388 732 399
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Fizicke znacajke sli¢no sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Nacdin koristenja slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
I?f‘!i'sfinpeo'j‘)pr' sliéno sliéno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Topografija sli¢no sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,

18424/18, 18424/87,18424/93,18424/96 u k.o. Blato
1§

Infrastruktura bolje slicno bolje sli¢no
Prilagodba 5% 0% 5% 0%
Korigirana o o 0 0
vrijednost (%) 5% 0% 5% 0%
Odst_upanje od ne ne ne ne
prosjeka

Korigirana 22,14 22,44 22,94 26,33
vrijednost ( kn)

Prosjek 23,46

Odstupanje od 237 1,02 1,61 -2,87
prosjeka

Kvadrat 5,63 1,05 2,60 8,22
odstupanja

Suma 17,50

Standardpo 2.33 9,95 %

odstupanje

Pravilo dva-sigma 4,67

Odstupanje od 10,11 4,36 6,87 12,22

prosjeka

Odstupanje od dva-

sigma (19,90) ne ne ne ne

PREDMET PROCJENE - poljoprivredno zemljiste - oranica, pasnjak, vinograd, k.¢.br. 18422/34,
18422/35, 18424/3, 18424/5, 18424/87, 18424/93 u k.o. Blato
Prosje¢na vrijednost, kn/ m? 23,46 kn
k.0. ke | Povrsina kn €
m
18422/34 1.233 | 28.926,18 3.893,16
18422/35 701 164220 221,02
Vrijednost nekretnine Blato 18424/3 2.678 62.825.88 8.455,70
18424/5 6.481 | 1502.044,26 | 20.463,56
18424/87 2078 | 4874988 6.561,22
18424/93 2101 4.926,60 663,07
UKUPNO 12.750 299.115,00 40.257,74

*1€=7,43kn (HNB; 18.11.2019.god.)
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9.2.2. Izracun vrijednosti Sumskog zemljista
» k.c.br. 18424/18, 18424/96 k.o. Blato.
Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine
ID nekretnine (PU)
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,

18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opéina Blato Smokvica Smokvica Zrnovo
ID broj 3954005 3561601 3991971 3721389
k.C.br. 18876 858/1 3330/1 3868/5
Datum transakcije 08.01.2019 30.11.2016 08.03.2019 25.01.2018
Povrsina (m?) 442 264 150 1.400
Prodajna vrijednost (kn) 6.500,00 3.765,33 1.500,00 20.000,00
Cijena (kn/m?) 14,71 14,26 10,00 14,28
Indeks/dan transakcije 100,59 98,26 100,59 99,57
Indeks/dan vrednovanja 102,24 102,24 102,24 102,24
Korekcijski faktor 1,02 1,04 1,02 1,02
Meduyremensko 15,00 15,18 10,2 14,56

izjednacenje cijena (kn/m?)
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

9.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

o Zemljiste

Kategorija Sumsko

Mjera koristenja 1

Velicina (m?)- k.¢. 1.726 — 7.009

e 1 z 3 ;
Katastarska opéina Blato Smokvica Smokvica Zrnovo
ID broj 3954005 3561601 3991971 3721389
Kat. Cestica 18876 858/1 3330/1 3868/5
i‘i‘j“ef]’;”&ﬁ"/j;]‘ﬁ’)”é 15,00 15,18 10,2 14,56
Kategorija Sumsko Sumsko Sumsko Sumsko
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Lokacija slicno slicno sli¢no sli¢cno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Povr§ina (m?) 442 264 150 1.400
Prilagodba 5% 5% 5% 5%
Fizicke znacajke sli¢no sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Nacdin koristenja slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
I?f‘!i'sfinpeo'j‘)pr' sliéno sliéno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Topografija sli¢no sli¢no bolje sli¢no
Prilagodba 0% 0% 10 % 0%

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,

18424/18, 18424/87,18424/93,18424/96 u k.o. Blato
1§

Infrastruktura sli¢no sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0% 0%
Korigirana o o 0 0
vrijednost (%) 5% > % 15% > %
Odst_upanje od ne ne ne ne
prosjeka

Korigirana 15,75 15,94 11,73 15,29
vrijednost ( kn)

Prosjek 14,68

Odstupanje od 0,32 0,50 4,48 0,12
prosjeka

Kvadrat 0,10 0,25 20,05 0,01
odstupanja

Suma 20,42

Standardno 2,37 16,15 %

odstupanje

Pravilo dva-sigma 4,74

Odstupanje od 2,20 3,42 2751 0,80

prosjeka

Odstupanje od dva-

sigma (26,31) ne ne ne ne

PREDMET PROCJENE - Sumsko zemljiste - k.¢.br. 18424/18, 18424/96, U k.o. Blato

Prosje¢na vrijednost, kn/ m? 14,68 kn
K.0. k.¢. Povrszma kn €
m
Vrijednost nekretnine 18424/18 7.009 | 102.892,12 13.848,20
Blato
18424/96 1.726 | 25.337,68 3.410,18
UKUPNO 8.735 | 128.229,80 17.258,38

*1€=743kn (HNB; 18.11.2019.god.)

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

Rekapitulacija svih analiziranih parametara

+ k.o. Blato
»  Ukupna povrsina poljoprivrednog zemljista - 12.750 m?
»  Ukupna povrsina Sumskog zemljista - 8.735 m?

»  SadasSnja trzisna cijena polj. zemljista —
% k.0. Blato, £.¢. 18422/34, 18422/35, 18424/3,
18424/5, 18424/87, 18424/93 23,46 kn/m?

»  SadasSnja trzisna vrijednost polj. zemljista —
% k.o. Blato, k.c. 18422/34, 18422/35, 18424/3,

18424/5, 18424/87, 18424/93 299.115,00 kn
»  SadasSnja trzisna cijena Sumskog zemljista —
% k.o. Blato, k.c. 18424/18, 18424/96, 14,68 kn/m?
»  Sadasnja trzisna vrijednost sumskog zemljista —
¢ k.o. Blato, k.c. 18424/18, 18424/96, 128.229,80 kn
StV = ukupna triiSna vrijednost nekretnina 427.344,80 kn
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

10. MISLJENJE | ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Metoda procjenjivanja odabrana je temeljem karakteristika nekretnina, nacina
koriStenja, analize koriStenja okolnih zemljiSnih cestica 1 razvojnih moguénosti
predmetnih nekretnina.

Takoder je izvrSena analiza op¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na
podrucju predmetnih nekretnina, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetnih

nekretnina, kao i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretninama koja su predmet
procjene, a koje je:

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

na lokaciji:

k.o. BLATO

na dan kakvoce: 18.11.2019. god.
na dan vrednovanja: 18.11.2019. god.

Dajem procjenu vrijednosti nekretnina:

¢ k.o. Blato; k.¢. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/87, 18424/93, 18424/18, 18424/96

UKUPNO 427.344,80 kn (57.516,12 €)

Navedeni 1znosi ne sadrZe poreze.

1ZJAVA PROCJENITELJA:

Procjena je izradena sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardima.

Prilikom izrade procjene ponasao sam se kao neovisna stranka.

Procjenu izradio:

Jure Novokmet, dipl. ing.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

11. UPORABA DOKUMENATA

- Izvrsen je vizualni pregled nekretnina sa fotozapisom,

- U izradi procjene su koristeni podaci prikupljeni na ocevidu, i iz dostavljenih
dokumenata od strane narucitelja (vlasnika),

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja,
kao niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa
(e — zemlji$nih knjiga, e- katastar, geoportal, prostorni planovi,

- Osobno imam potrebno ovlastenje za izradu ove procjene — nekretnina,

- Misljenje o procijenjenoj vrijednosti je je izneseno temeljem navedenih podataka o
nekretnini 1 trziStu. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje
navedenih podataka,

- Za potrebe ove procjene nisu radene posebne kontrole kakvoce zemljiSta, osim one
koje su se mogle vizualno utvrditi,

- Vrijednost i vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim
pretpostavkama i vazeée su jedino uz uvazavanje istih,

- U procjeni vrijednosti nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje,

- Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu
Banke i Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili drugih osoba ne
prihvac¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog
elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja,

- Potvrdujem da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata 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 elaborat je izraden u svrhu zasnivanja zaloznog prava na procjenjivanoj
nekretnini 1 nije dozvoljeno koriStenje u druge svrhe,

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, niti
drugih ograni¢avajuc¢ih okolnosti.

Izjavu dao:

Jure Novokmet, dipl. ing.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

12. PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINA

S

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18, 18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

Fotografije snimio:

Jure Novokmet, dipl. ing.
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18,18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

REPUBLIKA HRYATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud 4 Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje no dan: 12.10.2019, 22:48

Katastarska opéina: 314633, BLATO

Broj zadnpeg doevnikn: Z-5442/2018

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulofka: 4856

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. memiits Oznaka zemljista Primjedba
tg‘;&) jutro | ¢hv m2
I |#437 ZGR |ZGRADA HRASTOVICA 80
3. |1842234 |NJIVA HRASTOVICA 1233
3. 1842235 |NJIVA HRASTOVICA 70
4. |184243 | NJIVA HRASTOVICA 2678
s, |1842455  |NJIVA HRASTOVICA 5481
6. 1842418 [SUMA HRASTOVICA 7009
7. 118424187 |VINOGRAD HRASTOVICA 2078
5. 1842493 | PASNJAK HRASTOVICA 210
9. |1842496 |SUMA HRASTOVICA 1726
UKUPNO: | 21565
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

3. Viasnieki dio: 1/1

ZUKOVA DALMACHIA D.0.0., O1B: 72522681638, SETKR.P. KRESIMIRA IV 141A, 20250 OREBIC

e
Teretovnica

Rbr, |

Sadriaj upisa

Imos  |Primjedba

Tereta nema!

Potyrduje st du ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 12.10.2019.

Zemljlsowknjizni ievoadak (catun §yrijeme izrade)

13102819, 13:25:00

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek
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TrZisna vrijednosti nekretnine oznacene kao k.C.br. 18422/34, 18422/35, 18424/3, 18424/5,
18424/18,18424/87, 18424/93,18424/96 u k.o. Blato

%

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO

Stanje na dan: 19,11.2019. 23:51

NESLUZBENA KOPIJA

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BLATO (Mbr, 314633)

Posjedovni list: 5316

11

Udio | Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalilte odnasno sjediste upisane osobe

ZUKOVA DALMACUA D.0.0., SET.KR.P, KRESIMIRA IV 141 A, 20250 OREBIC,
_|HRVATSKA (VLASNIK)

o

72522681638

Podaci o katastarskim &esticama

Jure Novokmet, stalni sudski vjeStak, Osijek

| & Broj Adresn Kntastarske Sestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebnl
,5 = Iut:slauke festice/Natin uporabe zgride, naziv zgrade, kuéal broj m2 D.L. pravani Primjedba
estice zgrade reZzimi
. 4437 ZUKOVA 80/ 40
NEPLODNO 80
18422134 | ZUKOVA 1233 24
I PASNJAK 1233
1842235 | ZUKOVA 70| 24
- PASNIAK 70
184243 ZUKOVA 278 24
PASNJAK 1678
| VOCNJAK 1000,
18424/5 | ZUKOVA 6481 24
SUMA 3240
PASNIAK 3241
18424/18  |ZUKOVA 7009 24
VOCNIAK 500,
PASNIAK 6509
18424/87 |ZUKOVA 2078 21 N
| Suma 1039
PASNIJAK 1039
1842493 |ZUKOVA = 210 24
PASNJAK 210
1842409 | ZUKOVA 1726 24
SUMA 17261
Ukupna povrdina katastarskih &estica 21565
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