Broj elaborata: 320-2021

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu provodenja stecajnog postupka

Gradevinsko zemljiste
zk.c.br. 6936/1,6936/2,6936/1, k.o. Stari Grad
Stari Grad, Ulica Matija Ivanica bb

Procijenjena vrijednost nekretnine (zaokruzeno) - 31.000,00 kn

k.¢.br. 6936/3 (suvlasnicki dio 4/12), k.o. Stari Grad 4.000,00 EUR

Procijenjena vrijednost nekretnine (zaokruzeno) - 1.286.000,00 kn

k.c.br. 6936/1, 6936/2 i 6936/3 (suvlasnicki dio 8/12), 170.500,00 EUR

k.o. Stari Grad

SVEUKUPNO: 1.317.000,00 kn
174.500,00 EUR

Zagreb, 8.4.2022. godine

CENTAR AKCIJA d.o.0.
ZAGREB, KACICEVA 16



+ SAZETAK
Oznaka elaborata
Predmet
Adresa

Oznaka nekretnine

Plostina zemljista

Svrha/Uporaba dokumenta

Pristup do nekretnine
Uskladenost stanja u
zemljisnim knjigama i

katastru sa stanjem u naravi

Trzisni polozaj

Narucitelj

Vlasnik nekretnine

Elaborat br. 320-2021
Gradevinsko zemljiste, Stari Grad, Ulica Matija Ivani¢a bb

320-2021
Procjena vrijednosti nekretnine
Stari Grad, Ulica Matija Ivanica bb

zk.C.br. 6936/1,6936/2, 6936/1, sve k.o. Stari Grad
k.¢.br. 6936/1,6936/2, 6936/1, sve k.o. Stari Grad

1.611 m? - sveukupna plostina zemljista

Provodenje stecajnog postupka
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Amruseva 2/11

10000 Zagreb

Poslovni broj spisa St-2483/2018

Direktan pristup preko javne prometne povrsine

Stanje je uskladeno

1. Grad Zagreb + turisticka sredista + veliki gradovi na
moru

Stecajna masa iza GALKOVSKIY d.o.0. u stecaju
OIB: 63575701253

Zdenacki zavoj 14

10000 Zagreb

STECAJNA MASA 1ZA GALKOVSKIY D.0.0O. U
STECAJU, OIB: 63575701253, ZDENACKI ZAVO)] 14,
10000 ZAGREB
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Elaborat br. 320-2021
Gradevinsko zemljiste, Stari Grad, Ulica Matija Ivani¢a bb

Procijenjena vrijednost 31.000,00 kn
nekretnine — k.¢.br.6936/3 4.000,00 EUR
(suvlasnicki dio 4/12)

Procijenjena vrijednost 1.286.000,00 kn

nekretnine - k.¢.br.6936/1, 170.500,00 EUR
6936/2 i 6936/3 (suvlasnicki

dio 8/12)
Dan vrednovanja 8.4.2022.
Izrada procjene Centar Akcija d.o. o., Zagreb, Kaciceva 16

Jl CeA

\| \

",‘i Laninr Akola doo, Tagret
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4+ RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreh, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljage 2021,

RIESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovida, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine” br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi 5 & 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (Narodne Novine br. 38/14. 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesio je

Tomislay Perkovié (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba. Kagiceva 16,
ponovno e imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELJISTVO 1 PROCIENL
NEKRETNINA na vrijeme od detiri podine.

ObrazloZenje

Tomislav Perkovié, podnio je zahijev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo | procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloio dokumente
propisane &, 12. st 3. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima.

Makon §to je utvedeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l 2. Pravilnika, rijeseno je kao o
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIANH
POSLOVASUDSKE LPRAVE ¥
__—— Vjeran Blazekovié A

-~

O tome ohavijest:

. Tomislav Perkovié

. Ministarstvo pravosuda i uprave
. U spis

Lk et
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreb. 20. svibnja 2019,

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akcija d.o.o.. temeljem €1, 126 st. 3. 1 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13. 33/15. 82/15. 82/16 i
67/18) u vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15
i29/16),

rijedio je

Utvrduje se da pravna osoba CENTAR AKCHA d.o.o. iz Zagreba, Kacideva 16
ispunjava uvjete iz €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestacenja iz navedenog podruéja na vrijeme od &etiri godine.

Vjedtatenje ¢e obavljati stalni sudski vje$taci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazlozZenje

Pravna osoba Centar Akcija d.o.0., podnijela je zahtjev za uvrStavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vje$taenja iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.0. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjeStatenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o amcnovanju Tomislava Perkovica, dipl.ing.arh., stalnim sudskim v_restakc)m za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz kaoje je
vidljivo da je navedeni vjeStak zaposlen u tvrici Centar Akcija d.o.o.. kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStacenja za navedenog vjestaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeSeno Kao u izreci.

PREDSIJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

w

O tome obavijest:

CENTAR AKCIJA d.o.o.
Ministarstvo pravosuda
3. U spis

[ R S
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

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

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

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19)

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

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon ozemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

» Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

= [SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

= Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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Elaborat br. 320-2021
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+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine -
gradevinskog zemljiSta koje se nalazi u Ulici Matija Ivanica bb, u gradu Stari Grad, na
otoku Hvaru.

Dan vrednovanja: 8.4.2022.
Dan kakvoce: 8.4.2022.

Predmet procjene

6125,5398, 4722

6936/1,6936/2,6936/3

Stari Grad

6936/1,6936/2,6936/3

Stari Grad

VOCNJAK, NEPLODNO-GRADILISTE, PUT

1.611 m? - sveukupna plostina Cestica

STECAJNA MASA 1ZA GALKOVSKIY D.0.0. U STECAJU, OIB:
63575701253, ZDENACKI ZAVO]J 14, 10000 ZAGREB

Tereta nema!

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica utvrdeno je da zemljiSnoknjizne cestice br. 6936/1, 6936/2,
6936/3, k.o. Stari Grad odgovara katastarskim cesticama br. 6936/1, 6936/2, 6936/3,
k.o. Stari Grad.
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Elaborat br. 320-2021

Gradevinsko zemljiste, Stari Grad, Ulica Matija Ivani¢a bb

4+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Zemljiste koje je predmet ove procjene nalazi se u ulici Matije Ivanica bb, u gradu Stari

Grad, na otoku Hvaru.
Predmetno zemljiste je okruzeno stambenim objektima - obiteljskim kucama. Predmetno
povrsinu, ulicu Matije Ivanica, a

zemljiSte ima direktan pristup na javnu prometnu

udaljenost od glavnog gradskog trga iznosi cca 500 m.
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Elaborat br. 320-2021
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NA JAVNIUVID
« 3R

~

// eoportal..r/

izvor: https:

srediste naselja X

pjesacka zona X

parkiraliSni prostor X
infrastruktura X
prometna povezanost X

Nekretnina se nalazi na vrlo dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj
je pristupiti osobnim automobilima, dok se u relativnoj blizini nalaze svi javni sadrzaji
potrebni za zivot. Okolna infrastruktura je dobra, a nekretnina se nalazi na mirnoj lokaciji.
Na predmetnom zemljiStu moguce je parkiranje vozila.

9
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+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je kako je rijeC o zemljiStu koje se sastoji od 3 Cestice i to
zk.c.br. 6936/1, 6936/2, 6936/3, sve k.o. Stari Grad, a koja odgovara istoimenim
katastarskim cesticama br. 6936/1, 6936/2, 6936/3, sve k.o. Stari Grad. Plostina predmetnog
zemljista iznosi 1.611 m? prema upisu u zemljisnu knjigu i katastar. Predmetna nekretnina
nalazi se u Ulici Matije Ivanica bb, u gradu Stari Grad, na otoku Hvaru.

Predmetno zemljiSte nalazi se na pretezno ravnhom terenu, nije ogradeno sa uli¢ne strane,
dok sa juzne i sjeverne strane granici sa susjednim cCesticama koje su ogradene. Zapadni
dio k.¢.br. 6936/1 je obrastao visokim raslinjem, dok se centralni dio cestice 6936/1 i 6936/2
koristi za parkiranje vozila.

Predmetno zemljiSte ima direktan pristup na javhu prometnu povrsinu, ulicu Matije
[vanica.
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Fotodokumentacija

centralni dio ¢estice

\

sjeverozapadni dio Cestice juzna granica
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PRIKAZ PREDMETNIH CESTICA

Elaborat br. 320-2021

Gradevinsko zemljiste, Stari Grad, Ulica Matija Ivani¢a bb

K plostina cijele | plostina cijele
. ZK. ”
zKk.C.br. k.o . k.c.br k.o éesticceum’ | &estice u m’
ulozak . .
< prema zk. izvatku prema posj. listu
=
6936/3 Stari Grad 4122 g 6936/3 Stari Grad 112 112
6936/2 Stari Grad 5398 = 6936/2 Stari Grad 349 349
6936/1 Stari Grad 6125 6936/1 Stari Grad 1.150 1.150
ukupno: 1.611 1.611

Uvidom u zemljisSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je
zemljiste u skladu sa upisom u zemljisne knjige i katastar.

12
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+ UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE
Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:
vrsta nekretnine: zemljiste

status: neizgradeno zemljiste koje se sastoji od 3 Cestice i to zk.C.br.
6936/1, 6936/2, 6936/3, k.o. Stari Grad, a koja odgovara
istoimenim katastarskim cesticama br. 6936/, 6936/2,
6936/3, k.o. Stari Grad

namjena: predmetno zemljiste se, prema GUP-u Grada Zagreba, nalazi
unutar prostorno planske oznake S - stambena namjena,
urbano pravilo 2.1.

opis Cestice rijeC je o zemljistu koje se sastoji od 3 cestice i to zk.C.br.
6936/1, 6936/2, 6936/3, k.o. Stari Grad, a koja odgovara
istoimenim katastarskim cesticama br. 6936/, 6936/2,
6936/3, k.o. Stari Grad.
Plostina predmetnog zemljista iznosi 1.611 m? prema upisu u
zemljiSnu knjigu i katastar. Predmetna nekretnina nalazi se u
Ulici Matije Ivanica bb, u gradu Stari Grad, na otoku Hvaru.
Predmetno zemljiste nalazi se na pretezno ravhom terenu,
nije ogradeno sa ulic¢ne strane, dok sa juzne i sjeverne strane
granici sa susjednim Cesticama koje su ogradene. Zapadni dio
k.c.br. 6936/1 je obrastao visokim raslinjem, dok se centralni
dio cestice 6936/1 1 6936/2 koristi za parkiranje vozila.

kategorija zemljiSta: 1. kategorija

Prva kategorija zemljista obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista obuhvaca katastarske cCestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi

gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja.
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PROSTORNO UREDENJE

Predmetno zemljiSte se, prema Prostornom planu uredenja Grada Stari Grad, nalazi unutar
izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja - mjeSovita namjena.

[zvadak iz grafickog dijela PPU-a Stari Grad:

Clanak 44.

Ukupna iskoristenost gradevinske Sestice (kis) namjenjene izgradnji obiteljske gradevine moze biti 1,0 a za Gestice vece od 800 m2
ukupna maksimalna iskoristenost gradevinske cestice ne moze biti veca od 800 m2 bruto razvijene povrsine.
Ukupna izgradenost zemlji$ta gradevinske Eestice — koeficijent izgradenosti (kig) moZe biti:
- za slobodnostojece gradevine do 0,3
- za dvojne gradevine do 0,35
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+ PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,9 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 8,5 -10,8 % (prognoza HNBa)
Stopa registrirane nezaposlenosti: 14%
Stopa inflacije: 2,6 % - prosjecna godiSnja stopa inflacije
5,5 % - godiSnja stopa inflacije
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Prema Priopcenju Savjeta HNB-a iz prosinca 2021. godine, realni BDP u cijeloj 2021.
mogao bi porasti za 10,8%, ako se uzmu u obzir ostvarenja u prvih devet mjeseci te godine te
kretanje indikatora mjesecne gospodarske aktivnosti dostupnih za Cetvrto tromjesecje.

U 2022. ocekuje se rast od 4,1%, dominantno podrzan inozemnom potraznjom, uz pozitivan
doprinos i ostalih sastavnica. Projekcija BDP-a u 2022. izlozena je brojnim rizicima, pri
Cemu pretezu oni negativni, a poglavito su povezani s nepovoljnim razvojem
epidemioloske situacije i porastom neizvjesnost

Rast prihoda od turizma tijekom glavnog dijela sezone gotovo je u potpunosti priblizio
viSak na tekuc¢em i kapitalnom racunu rekordnom ostvarenju iz treceg tromjesecja 2019., pa
bi njegova razina u ovoj godini mogla premasiti 4% BDP-a te se dodatno i povecati na 5%
BDP-a u 2022. Rast viska na tekucem i kapitalnom racunu uz turizam snazno podupiru i
neto priljevi sredstava iz fondova EU-a.

Inflacija se potrosackih cijena ubrzala, na Sto je uz povecanje cijena naftnih derivata
utjecao i rast cijena prehrambenih proizvoda. U 2022. oCekuje se zadrzavanje prosjecne
stope inflacije potrosackih cijena na istoj razini, pri cemu bi inflacijski pritisci mogli biti
naglaseniji u prvoj, a priguseniji u drugoj polovini godine. Kada je rijec o komponentama,
u 2022. prognozirano je povecanje doprinosa hrane i temeljne inflacije, dok bi se doprinos
energije mogao smanjiti.

Kreditiranje stanovniStva nastavilo je jacati, ¢emu je najviSe pridonio nastavak
viSegodisSnjeg ubrzavanja rasta stambenih kredita, dok je rast plasmana poduzecima ostao
prigusen.

U monetarnoj sferi projekcija HNB-a pociva na stabilnome tecCaju kune prema euru i
kontinuirano visokom visku likvidnosti koji podupire povoljne uvjete financiranja, dok bi
kreditiranje u 2022. moglo rasti podjednako kao 2021. godine, ali uz usporavanje rasta
plasmana stanovnistvu i jacanje kreditiranja poduzeca.

(izvor: Priopcenje - Savjet HNB-a od 15.12.2021)
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Procjena DZS-a pokazuje da je tromjesecni BDP u tre¢em tromjesecju 2021. realno veci za
15,8% u odnosu na isto tromjesecje 2020.

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2021. iznosila je 7,4%, a za zene 8,1%.

U 2022. oCekuje se godisnji porast broja zaposlenih i smanjenje stope nezaposlenosti, pri
¢emu bi rast proizvodnosti rada te snazna potraznja za radnicima mogli podrzavati
nastavak rasta placa, osobito u dinamicnim segmentima gospodarstva.

2021. godina prosla je u znaku osjetnog porasta cijena, ali 1 velike potraznje za
nekretninama, u prvom redu za stanovima, posebno za onima u novogradniji.

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u trecem tromjesecju prosle godine bile su za devet
posto vise nego u istom razdoblju godinu ranije, pokazuju podaci Drzavnog zavoda za
statistiku. Time je nastavljen rast cijena stambenih nekretnina na godisnjoj razini koji u
Hrvatskoj traje od drugog tromjesecja 2017. godine.

Najvise prosjeCne trazene cijene stanova oglasavanih tijekom 2021. godine putem
Crozilla.com zabiljezene su u gradovima na obali, dok na drugom kraju zemlje, u
unutrasnjosti, cijene nekretnina ipak biljeze druge krajnosti.

Najskuplji stambeni kvadrati u kontinentalnom dijelu zemlje i dalje ostaju u Zagrebu gdje
se prosjecna cijena stanova popela na iznos od 2271 euro po metru kvadrathom. Navedeni
je iznos 6 posto visi no 2020. godine.

NajviSa prosjecna trazena cijena kvadrata, medu najtrazenijim je gradovima zabiljezena u
Splitu gdje je presla ,granicu” od 3000 eura, te je tijekom 2021. godine iznosila 3063 eura,
Sto je 2,1 posto veci iznos nego godinu ranije.

U 2022. godini oCekuje se nastavak ekonomskog oporavka.
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BN Index
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Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. Kamata na kredite je
1 dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa mozemo zakljuciti da je to
glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koliCine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Ocekujemo da
bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti i usporiti potraznju, pa posljedicno i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedica toga, ubrzo bi se zaustavio i rast cijena
nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput
utjecaja potresa, potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina.
| dalje cjenovno prednjacCe novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu
Zagrebu 1 priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u
svim vec¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je 1 dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trzisno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje
poprilicno razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i istoCne Hrvatske cijena ne
prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dosec¢i 5000 eura po m2.
To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljucivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu visu cijenu.

Gotovo svaki cCetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto Cini vecinu kupaca u tkz.
obalnim zupanijama, ali se promet ponajvise odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo
zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom
zime. Primjecujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako
Cijene stanova jos viSe polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih,
uredenijih koje se nalaze u urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih
kojima cijena stagnira pa cak i pada.

Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih
cijena. ZakljuCujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire.

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem
tromjesecju 2021. u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,7%. U odnosu
na trece tromjesecje 2020. (na godi$njoj razini) u prosjeku su vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise
za 1,3%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. za 8,5%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,8%, a u odnosu na
trece tromjesecje 2020. za 9,2%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2021. u odnosu na drugo tromjesecje 2021.
u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 1,3%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 0,4%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. (na godi3njoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb vise za 9,6%, za Jadran za 8,9% i za Ostalo za 8,2%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina
stanstice |Indeksi (@ 2015. = 100)°

Indices (@ 2015 = 106) ¥
novi postojedi
stambeni |stambeni
Tromjesedje jekdi objekti
Existing

Quarter dwellings  |dwellings
2017. Q1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 o776 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108 45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 98,03 111,58 112,19 110,54 g 57
Q2 109,26 95,51 111,47 114,51 109,33 98,04
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113 54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133 46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 12825 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 12075 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. o 134,19 11337 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 143,00 152 55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

izvor:  Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 17. SIJECNJA 2022.,BROJ: 13.1.2/3.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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 ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitel;.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicCaje u uobicajenom poslovhom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucCaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE Il OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti u ovoj procjeni KkoriStena je
poredbena metoda procjene.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trziSne 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 pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene zemljiste,
koristili smo poredbenu metodu.

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

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden  postupak interkvalitativnog 1 meduvremenskog izjednacenja te
kontrola/statisti¢ka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru sto je obi¢no 1 m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa ha
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cCestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj pouzdanih transakcija
koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

[z statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, razliCita namjena zemljiSta, neusporedivi
uvjeti izgradnje, neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine, preniska/previsoka
cijena transakcije koja znacajno odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina.

podrucje pretrage

U statisticku obradu 1 izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome $to je rijeC o zemljistima koja se nalaze
unutar podrucja iste namjene sa istim/slicnim uvjetima gradnje, u blizini su predmetne
lokacije, usporedive su plostine te nalaze se na slicnoj mikrolokaciji.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent =
L i . . e B X Kategorija
katastarska Cestica Datum kakvoce Plostina iskoristivostii Namjena
zemljista
(ki)
k.C.br. 6936/1,6936/2,6936/3, Mjesovita
. 8.4.2022. 1.611m? 1,00 . 1
k.o. Stari Grad namjena

1. poredbena nekretnina

Informacije =1ES
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1252949
Datum pregleda 11.4.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4232135
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
/ Povrsina u prometu 590,00
Vrijednost nekretnine (KN) 409,519,11
Datum ugovora 19.02.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE

+ Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljufen u prikazangj cijeni ME

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok STARI GRAD - GRADEVINSKO 1 ] ) "B |
Pretefita namjena cjenovnog bloka GP - MIESOVITA NAMIENA ! ¥ e B14/2

Poredbena nekretnina nalazi se u blizini predmetne lokacije, unutar katastarske opcine
Stari Grad, nalazi se u istoj prostorno planskoj oznaci kao i predmetno zemljiste, te je nesto
manje, ali usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

R e T .
Informacije 810K C———
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 854790
Datum pregleda 11.4.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3752216
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 525,00
Vrijednost nekretnine (KN) 394.146,69
Datum ugovora 23.01.2018

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

s Promet podlijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljufen u prikazanoj cijeni

= QOptiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok STARI GRAD - GRADEVINSKO 1
PreteZita namjena ¢jenovnog bloka GP - MJESOVITA NAMIENA

Poredbena nekretnina nalazi se u blizini predmetne lokacije, unutar katastarske opcine
Stari Grad, nalazi se u istoj prostorno planskoj oznaci kao i predmetno zemljiste, te je nesto
manje, ali usporedive plostine.
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3. poredbena nekretnina

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1586429
Datum pregleda 11.4,2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
& 1D PN (PU) 4652911
= \rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.02.2022
Povrsina u prometu 450,00
Vrijednost nekretnine (KN) 300.789,84
Datum ugovora 29.11.2021
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

» Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok STARI GRAD - GRADEVINSKO 1 10073
Pretefita namjena cjenovnog bloka GP - MJESOVITA NAMIENA ~

Poredbena nekretnina nalazi se u blizini predmetne lokacije, unutar katastarske opcine
Stari Grad, nalazi se u istoj prostorno planskoj oznaci kao i predmetno zemljiste, te je nesto
manje, ali usporedive plostine.

4. poredbena nekretnina

L > i z
Informacije i=1{e.3
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1329162
Datum pregleda 11.4.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKQ ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4345651
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.10.2020
Povrsina u prometu 381,87
Vrijednost nekretnine (KN) 316.855,94
Datum ugovora 30.09.2020

POREZTI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

s Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) P

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU |
Cjenovni blok STARI GRAD - GRADEVINSKO 1 p , .
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - MJESOVITA NAMIENA ot £,

204/l . e

Poredbena nekretnina nalazi se u blizini predmetne lokacije, unutar katastarske oc'ine
Stari Grad, nalazi se u istoj prostorno planskoj oznaci kao i predmetno zemljiste, te je nesto
manje, ali usporedive plostine.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Obiljezjaprocjenjivane nekretnine

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16

Koeficijent B
N . - . T . Kategorija
katastarska Cestica Datum kakvoce Plostina iskoristivostii Namjena
zemljista
(kIS)
k.¢.br. 6936/1,6936/2,6936/3, Mjesovita
R 8.4.2022. 1.611m? 1,00 X 1
k.o. Stari Grad namjena
Poredbene nekretnine
Koeficijent - .
Redni . . S . Cijena Cijena
. katastarska Cestica Datum transakcije Plostina iskoristivosti Namjena
broj kn kn/m2
(ki)
. . . Mjesovita
1 k.¢.br. 6977/1, k.o. Stari Grad vlj-20 590 m? 1,00 A 409.519 694,10
namjena
Mjesovita
2 k.¢.br.3136/2, k.o. Stari Grad sij-18 525 m? 1,00 . 394.147 750,76
namjena
Mjesovita
3 k.¢.br. 3071/8, k.o. Stari Grad stu-21 450 m? 1,00 . 300.790 668,42
namjena
Mjesovita
4 k.&.br. 6977/1, k.o. Stari Grad ruj-20 382m? 1,00 . 316.856 829,75
namjena
a) Meduvremensko izjednacavanje
Bazniindeks | Bazniindeks L i
. . Korekcijski Meduvremenski
Redni L . Cijena nadan nadan . ) N
. katastarska Cestica Datum transakcije . . faktor izjednacena cijena
broj kn/m2 vrednovanja sklapanja
A/B kn/m2
(A) ugovora (B)
1 k.¢.br. 6977/1, k.o. Stari Grad vlj-20 694,10 109,31 1,12 718,62
2 k.c.br. 3136/2,k.o. Stari Grad sij-18 750,76 17262 99,57 123 924,55
3 k.c.br. 3071/8, k.o. Stari Grad stu-21 668,42 ’ 122,62 1,00 668,42
4 k.¢.br. 6977/1, k.o. Stari Grad ruj-20 829,75 113,35 1,08 897,61
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnjui prava sluznosti
UTJECAJSPREMNOSTI ZAGRADNJU UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA Iziednac .
(Prilog 4) 1 VODOVA #jednacenacijena
— zbog utjecaja
Redni lﬁtegorl]a Koeficiient Utjecaj prava | Utjecaj prava spremnosti za
S i oeficijen -
b r.u katastarska Cestica zemljista ov:sno 0 Udio vrijednsti ) ) |l sluznosti puta |sluznosti vodoval] ~gradnjuiprava
reracunavanja . .
roj spremno§ iza p! ) (Prilog 2) (Prilog 3) sluznosti
gradnju
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 6977/1, k.o. Stari Grad 1 100% 1,00 1,00 1,00 718,62
2 k.c.br. 3136/2, k.o. Stari Grad 1. 100% 1,00 1,00 1,00 924,55
3 k.¢.br. 3071/8, k.o. Stari Grad 1. 100% 1,00 1,00 1,00 668,42
4 k.c.br. 6977/1, k.o. Stari Grad 1 100% 1,00 1,00 1,00 897,61
Interkvalitativno izjednacavanje
. = Meduvremenski i
Izjednacena cijena . ) P . .
b iecaiag)i Koeficijent Koeficiient interkvalitativno izjednacena
oeficijen ¢
Redni katastarska cestica zbog utjecajaal izgradenosti cepent cijenazbog utjecajaa), b) i mjere Konatno
) b) preracunavanja izjednacena cijena
broj Kn/m2 (ki) zemljista
Kkn/m2 kn/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00
1 k.c.br. 6977/1, k.o. Stari Grad 718,62 1,00 1,00 718,62 778,62
2 k.¢.br. 3136/2, k.o. Stari Grad 924,55 1,00 1,00 924,55 924,55
3 k.¢.br. 3071/8, k.o. Stari Grad 668,42 1,00 1,00 668,42 668,42
4 k.¢.br. 6977/1, k.o. Stari Grad 897,61 1,00 1,00 897,61 897,61
Srednjavrijednostkn/m2 817,30
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Kontrola - statisticka obrada
Relativno Apsolutna Pojedinacno
. ) o . . Apsolutno ) . ) . )
Redni Konacno izjednacena cijena ) odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
‘ o odstupanje od . . oo .
broj kn/m2 o - od prosjecne | apsolutnog | odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecne cijene . ) .
cijene odstupanja cjene
1 779 -38,68 -5% 38,68 1.496 prihvatljivo prihvatljivo
2 925 107,25 13% 107,25 11.503 prihvatljivo prihvatljivo
3 668 -148,88 -18% 148,88 22.164 prihvatljivo prihvatljivo
4 898 80,31 10% 80,31 6.449 prihvatljivo prihvatljiivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 817,30
Standardnadevijacija 102,00
Dvostruka standardnadevijacija 203,99
Prosjecno apsolutno odstupanje 93,78
Trzisna vrijednost zemljista (kn) 1.611 m? X 817,30 kn/m? = 1.316.669,15 kn
Trzisna vrijednost zemljista (€) 1.611 m? X 108,35 €/m? = 174.545,13 €
TrzisSna vrijednost zemljista (zaokruzeno) 1.317.000,00 kn
174.500,00 €
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI VRIJEDNOST
81730 kn/m? 92.000,00 kn
k.c.br. 6936/3, k.o. Stari Grad 112,00 m?
108,35 €/m? 12.100,00 €
817,30 kn/m? 285.000,00 kn
k.c.br. 6936/2, k.o. Stari Grad 349,00 m?
108,35 €/m? 37.800,00 €
81730 kn/m? 940.000,00 kn
k.¢.br. 6936/1, k.o. Stari Grad 1.150,00 m?
108,35 €/m? 124.600,00 €
1.317.000,00 kn
SVEUKUPNA VRIJEDNOST (zaokruzeno):
174.500,00 €
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI VRIJEDNOST
31.000,00 kn
k.c.br. 6936/3, k.o. Stari Grad - suvlasnicki dio 4/12
4.000,00 €
1.286.000,00 kn
k.c.br. 6936/3 (suvlasnicki dio 8/12),6936/2 i 6936/1, k.o. Stari Grad
170.500,00 €
1.317.000,00 kn
SVEUKUPNA VRIJEDNOST (zaokruzeno):
174.500,00 €

26
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 320-2021
Gradevinsko zemljiste, Stari Grad, Ulica Matija Ivani¢a bb

4+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine i to:
gradevinskog zemljiSta koje se nalazi u ulici Marije Ivanica bb, u gradu Stari Grad, na otoku
Hvaru, koje se sastoji od tri zk.C.br. 6936/1, 6936/2, 6936/3, sve k.o. Stari Grad, koje
odgovaraju istoimenim k.¢.br. 6936/1,6936/2, 6936/3, sve k.o. Stari Grad.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO) 31.000,00 kn
- K.C.BR. 6936/3 (suvlasnic¢ki dio 4/12), K.O. STARI GRAD 4.000,00 EUR
PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO) 1.286.000,00 kn
- K.C.BR. 6936/1, 6936/2 i 6936/3 (suvlasnicki dio 8/12), K.O. 170.500,00 EUR
STARI GRAD

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE - SVEUKUPNO 1.317.000,00 kn
(ZAOKRUZENO): 174.500,00 EUR
po m? zemljista 817,30 kn/m?

108,35 EUR/m?
Srednji tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 8.4.2022. te iznosi 7,542176
HRK/EUR.

TrziSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na
promet nekretninama.

[skoristenost plostine vrlo dobra

Alternativna namjena nema

Iznajmljivost mala

Utrzivost vrlo dobra

Pozitivna svojstva atraktivna lokacija na otoku Hvaru
Negativna svojstva nema

Matej Lovri¢, bacc. ing. aedif.
suradnik

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 8.4.2022. godine
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1ZZEMLJISNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja.hr/

NESLUZBENA KOPIJA

|
b F

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL STARI GRAD

Stanje na dan: 27.04.2022. 23:06 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 311723, STARI GRAD Broj ZK uloska: 6125

Broj zadnjeg dnevnika: Z-46461/2021
Aktivne plombe: Z-9119/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr, | ZSmiISt Oznaka zemljista - Primjedba
_(ka jutro | éhv m2
cestice)
1. 6936/1 VOCNJAK 1150
UKUPNO: 1150

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 14.04.2010. broj Z-500/10

Na temelju zapisnika i rjie3enja ovog suda &ini se vidljivim da se vodi postupak preoblikovanja
1.1 zemljidne knjige, i to za:

C.Zem.B936/1 z.ul.6125, C.zem.6936/2 z.ul.5398, ¢.zem.6936/3 z.ul.4722 sada nove oznake Kat.
cest. 11165 u novom z.ul.1800.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 11

STEGAJNA MASA IZA GALKOVSKIY D.0.0. U STEGAJU, OIB: 63575701253, ZDENACKI ZAVOJ 14,
10000 ZAGREB

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
28

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16



Elaborat br. 320-2021
Gradevinsko zemljiste, Stari Grad, Ulica Matija Ivani¢a bb

NESLUZBENA KOPIJA

Eem
..:..
o

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL STARI GRAD

Stanje na dan: 27.04.2022. 23:06 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 311723, STARI GRAD Broj ZK uloska: 5398

Broj zadnjeg dnevnika: Z-46461/2021
Aktivne plombe: Z-9119/2022

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr, | ZemiSta Oznaka zemljista - Primjedba
. ( a jutro | chv m2
cestice)
1. 6936/2 NEPLODNQ-GRADILISTE 349
UKUPNO: 349

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 14.04.2010. broj Z-500/10

Na temelju zapisnika i rjeSenja ovog suda £ini se vidljivim da se vodi postupak preoblikovanja
1.1 zemljiZne knjige, i to za:

£.Zem.6936/1 Z.ul 6125, £.zem.6936/2 z.ul.5398, £.zem 6936/3 z.ul 4722 sada nove oznake Kat.
test. 11165 u novom z.ul.1800.

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11

STECAJNA MASA IZA GALKOVSKIY D.0.0. U STEGAJU, OIB: 63575701253, ZDENACKI ZAVOJ 14,
10000 ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
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ol NESLUZBENA KOPIJA
I.:.l
nr
REPUEBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL STARI GRAD
Stanje na dan: 27.04.2022. 23:06 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 311723, STARI GRAD Broj ZK uloska: 4722

Broj zadnjeg dnevnika: Z-46461/2021
Aktivne plombe: Z-1917/2022, Z-9119%/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zen;ljlf‘ta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (ka jutro | chv m2
cestice)
1. 6936/3 PUT 112
UKUPNO: 112

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 14.04.2010. broj Z-500/10

Na temelju zapisnika i rje3enja ovog suda €ini se vidljivim da se vodi postupak precblikovanja
1.1 zemljiSne knjige, i to za:

£.7em.6936/1 Z.Ul.6125, £.2em 6936/2 z.ul 5398, & zem.6936/3 z.ul.4722 sada nove oznake kat.
cest. 11165 u novom z.ul. 1800.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 412
KOVAGEVIC FILKO POK.FRANJE

2.1 Zaprimljeno 02.04.2009. broj Z-560/09

Temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 31. oZujka 2009. godine, predbiljeZuje se pravo
vlasnistva u korist:

STECAJNA MASA IZA GALKOVSKIY D.0.0. U STEGAJU, OIB: 63575701253, ZDENACKI
ZAVOJ 14, 10000 ZAGREB

2.2 Zaprimljeno 02.04.2009. broj Z-560/09

ZabiljeZuje se da je predbiljeZba prava vlasnistva izvrSena do dostave isprave sastavljene u
skladu s £l. 54. st. 3. Zakona o zemljiSnim knjigama, sve s rokom za podnosenje tuzbe radi
opravdanja predbiljeZbe u roku od petnaest dana od dana dostave rjesenja kojim je predbiliezba
dopustena.

2. Suvlasnicki dio: 812

STEGAJNA MASA IZA GALKOVSKIY D.0.0. U STEGAJU, OIB: 63575701253, ZDENACKI ZAVOJ 14,
10000 ZAGREBE

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
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KATASTARSKI PLAN
https://oss.uredjenazemlja.hr/

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HEVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA E .o STARI GRAD, 311723
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA STARI GRAD k. br: 693671

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Prblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo myjenlo plana 1:2880
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Katastarska opcina: STARI GRAD (Mbr. 311723)
Posjedovni list: 1831
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Udie Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 KOVACEVIC DINKO, JORDANOVAC 115, ZAGREB 35207317903
Podaci o katastarskim éesticama
ol = Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Poviiina/ Broi Posebni
o = | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade - reZimi
* 851 MALO SELO 216| 17
OSTALO NEPLODNO 216
471972 VRISJE 2005| 18
ORANICA 2005
629872 |MOCE 2512 18
ORANICA 2512
6936/2 PASIKA 49| 17
OSTALO NEPLODNO 349
7916 BROSLAVICA 2300 17
PASNIJAK 2309
7950 BROSLAVICA 2051 17
PASNJAK 205
87231 KASTILAC 2216| 14
SuMA 2216
Ukupna povrsina katastarskih cestica 10802
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PRLJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: START GRAD (Mbr. 311723)
Posjedovni list: 162

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
13 KOVACEVIC FILIP, DOMOBRANSKA 4/5, ZAGREB 33324849652
13 KOVACEVIC DINKO, JORDANOVAC 115, ZAGREB 35207317903
173 KOKIC MARIJA, JURISICEVA 5. ZAGREB 10715667554

Podaci o katastarskim ¢esticama

ol s Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
K= kntﬁastallrske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 I]'.I.]. pra“llrn._i Primjedba
cestice zgrade rezimi
6813/1 |PASIKE 4675 18
PASNIAK 4175
VOCNJAK 500
6815/1 |PASIKE 1570| 18
PASNIAK 1079
VOCNIAK 500
6936/1 |PASIKA 1150 17
VOCNTAK 1150
6936/3 |PASIKA 12| 17
PUT 112
70241 |DVOR 435 17
VOCNJAK 435
702601 |DVOR 126| 17
DVORISTE 126
702672 |DVOR 36| 17
PUT 36
780272 |BROSLAVICA 506) 13
PASNIJAK 506
3024 BORICEVICA 6657| 14
PASNJAK 4438
SuMA 2210
D 8624/3 |BASCINA 4575 14
SuMA 4575
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konac¢na
cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjeCu na konacan
iznos transakcije. U sluCaju poremecaja na trziStu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta
navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu

J\ _CeA

| .
WA Laninr Akola doo, Tagret

P e
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