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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina:

Adresa:

ZemljiSnoknjizni uloZak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Povrsina (m2) :

Namjena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti
Trzidna vrijednost:

suvl.dio ¢.zem.2080/26 k.o.Sutivan

Sutivan , Vrankamen

3442

suvl.dio.6.zem.2080/26
suvl.dio.€.zem.2080/26

Sutivan

1.392,00

Gradevinsko zemljiste
14.11.2019.

Odredivanje prometne vrijednosti

202.000,00  EUR

MiSljenja sam da prometna-trziSna vrijednost

za nekretninu ;
na adresi:

u povrsini (m2) :
iznosi :

Napomena: U cijeni nije ukljuéen Pdv

suvl.dio ¢.zem.2080/26 k.o.Sutivan
Sutivan , Vrankamen

1.392,00

1.504.900,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7,450000 kn

202.000,00 € |
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1. Imenovanje

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-718/2016
Split, 04. studenog 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Slavena Runje,
iz Splita, StepinCeva 14, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne
novine br. 28/13, 33/15, 82/15), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka,
donosi

RJESENJE

Slaven Runje, dipl.ing.grad., iz Splita, Stepinceva 14, OIB: 03375334786, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

Obrazlozenje

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te Clanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od &etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. ¢lanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. stavka 3. i 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odlu¢eno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Marijan Miletié¢,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda
Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja. a putem ovog suda.

DNA: 1. vjestaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. web stranice suda

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2. Popis primijenjenih propisa i literature

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17)
Zakon 0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13,65/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

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)

Zakon o zemljiSnim knjigama

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

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/2014)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o naéinu itraéuna gradevinske (brito)povrsine zgrade (NN 93/17)

o HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i prora¢un pokazatelja plostine i prostora

e Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

o Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina , V.Krtali¢ , Zagreb , 05.2007.
e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

Napomene i ograde :
Pri izradi procijene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja , niti provjera s upravno-pravnog naslova .
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom .

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke-ne
vrSi se posebna strucna analiza zagadenja i buke .

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3. Zadatak procjembenog elaborata sa opisom procjenjivane nekretnine

Na zahtjev  SteCajna masa iza VRANKAMEN d.izradena je procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine koja je u naravi
suvl.dio ¢.zem.2080/26 k.o.Sutivan u povrsini od 1.392,00 m2

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine su potrebe Naruitelja - utvrdenie trZisne vrijednosti predmetne nekretnine
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 14.11.2019.

Datum oCevida: 14.11.2019.
Datum kakvoce (€l.3.Pravilnika): ~ 14.11.2019.
Datum vrednovanja (€l.3.Praviln.):  18.11.2019.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u
videnom stanju .

Identifikacija nekretnine, legalitet i lokacija

Prema e-izvadku iz zemljiSne knjige od 16.11.2019.g. , Opéniskog Suda u Splitu , ZK odjel Supetar , predmetna
nekrenina je upisana u zemljiSne knjige i katastari to :

Katastarska opéina: Sutivan
ZemljiSnoknjizni uloZak: 3442

ZemljiSnoknijizna Cestica: suvl.dio.¢.zem.2080/26
Katastarska Cestica: suvl.dio.¢.zem.2080/26
Opis nekretnine: Gradevinske zeml;jiste
Povrsina procj.zemljidta .: 1.392,00 m2
Vlasnik: Prema upisu u ZK
Teret: Prema upisu u ZK
MAKRO LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podru¢ju naselja Sutivan , predio Vrankamen.

g, et YR
' NN )
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MIKRO LOKACIJA

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je trZiSna vrijednost nekretnine .

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja , izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu
je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prisile.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4. Rezultati ocevida

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1.1zvadak iz zemljiSne knjige od 16.11.2019., z.k.ul.3442 k.0.Sutivan
2.Posjedovni list br.26 k.o.Sutivan od 16.11.2019.
3.1zvod iz katastarskog plana od 16.11.2019.

Zateceno stanje :

Ocevidom na licu mjesta dana 14.11.2019.g. identificirana je predmetna nekretnina .
Pristup lokaciji je mogué direktno sa prometnice-katastarskog puta .

U blizini nekretnine se nalaze svi prikljuéci na javnu infrastrukturu .

Stanje nekretnine :
Ocevidom je utvrdeno da je predmetna nekretnina u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste .

Prostorno planski status lokacije
Predmetna lokacija nalazi se u zahvatu Prostornog plana Opéine Sutivan kao plana viSeg reda i UPU-a .
DEKLEVA .

o

UREBDENJA OPCINE SUTIVAN

Gradevinska podruéja naselja
M 1:5000
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5. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

Predmet procjene su dijelovi nekretnina koje se nalaze unutar gradevinskog podruéja naselja, upisana u ZK Sutivan.

z.k. ulozak

katastarska opéina

povrsina z.k.¢.

suvlasnicki dio
vl.Vrankamen

dio ¢.zem.unutar
GP

povrsina gradevinskog
zemljista vlasnistvo Vrankamen|

(k.0.) doo doo
m2 dijelova m2
3442 Sutivan 2080/26 2315 1617/2690 2315 1392
POVRSINA UKUPNO ( m?): 1.392,00
U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena :
Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod prikljuak NE-u blizini
Kanalizacija prikljuak NE-u blizini
Elektroopskrba prikljucak NE-u blizini
Plin prikljucak: NE
DTK prikljuc¢ak: NE
Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: 1.kategorija
Indeks razvijenosti lokacije : 112,122
Mjera koristenja (Kis) 0,9

Cjenovni blok :

BUKA | ZAGADENJE
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili optepoznati i uo€ljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi .

Sutivan-gradevinsko

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi .

Procjenjivana nekretnina nema neuobi¢ajen utjecaj na zagadenje okoliS8a koji bi odudarao od uobi¢ajene namjene .

Procjenjivana nekretnina nema neuobi¢ajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobi¢ajene namjene .

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Indexi cijena nekretnina na podrucju RH
BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za vise od 5,71%, a od pocetka godine cak
4,77%.
Cijene nekretninama evidentno i dalje rastu, ali ponavljamo da se to ne odnosi na sve nekretnine i na sve
lokacije. Kad bi pomnije analizirali primijetili bi je da taj rast prisutan u manjem broju Zupanija dok u ve¢em
broju zupanija trziSte stagnira.
Smatramo da su trenutne traZene cijene na svom vrhu,a u realizaciji jo§ ima prostora za manji rast.

U tom smislu predvidamo da ¢e i BN indeks rasti u naredna 3 mjeseca, ali ne intenzitetom s pocetka godine.

Dugorocno gledano do¢i ¢e do stabilizacije cijena i priblizavanja traZenih i realiziranih vrijednosti.
izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN Index

.-"/.H_

"
120 a—"

BN indeks 09/2019 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad. 11 EPV- 125-11/19



7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Procjenu vrijednosti zemljista na kojoj je izgradena nekretnina vrsi se poredbenom metodom .

Izvor podataka koriSten za procjenu vrijednosti zemljista je baza eNekretnine |, ito u dijelu gradevinskih zemljista iz istog
cjenovnog bloka na predmetnom podruéju .

Usporedni podaci imaju jednak indeks razvijenosti a koristene usporedne nekretnine imaju jednaku kategoriju kao
procjenjivana nekretnina .

Sve usporednive nekretnine nalaze se unutar istog Cjenovnog bloka -"SUTIVAN-GRADEVINSKO" , pretezite
MJESOVITE namjene i prikazane su u grafi¢kom prikazu iz baze e-nekretnine .

e/ o 2 EPTS ey
: 43 TN S

207972
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Odabrane poredbene transakcije iz baze - e-nekretnine

o 2086/3

51/10 51/9 /[

Poredbene transakcije usporedivih nekretnina iz baze eNekretnine :

Napomena : iskazane cijene su bez PDV-a

Usoporedna | Usoporedna | Usoporedna | Usoporedna

nekretnina 1 | nekretnina2 | nekretnina3 | nekretnina 4
lzvor podataka : eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine eNekretnine
ID Nekretnine (PU) 3786577 3860006 3860061 3503025
Datum ugovora: 12.04.2018. 08.08.2018. 08.08.2018. 06.07.2016.
K.¢.: 48/3 48/4 48/3 2094/46
K.o.: Sutivan Sutivan Sutivan Sutivan
Povrsina (m2): 848,00 1.253,00 5.965,20 1.067,00
Cijena (kn): 692.358,02 1.065.846,09 | 5.078.238,52 1.051.179,78
Cijena (Eur) 92.933,96 143.066,59 681.642,75 141.097,96
Cijena po m% 109,59 112,20 112,20 132,24
Indeks cijena 109,33 109,33 109,33 100,01
Namjena: GP GP GP GP
Kategorija zemljista: 1. 1. 1. 1.
Cjenovni blok : Sutivan-grad. | Sutivan-grad. | Sutivan-grad. | Sutivan-grad.
Mjera koristenja (Kis): 0,90 0,90 0,90 0,90
Indeks razvijenosti: 112,122 112,122 112,122 112,122

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Usporedna nekretnina 1(UN1)

Podaci o nekretnini

i Zbirka cjena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1055535

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
¥ 3786577
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Powrdina u prometu 848,00
Vrijednost nekretnine (KN) 692,358,02
Datumn ugovora 12.042018
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok SUTIVAN - GRADEVINSKO 2

2 3 G4 GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
PreteZita namjena ganovnog bloka NASELIA - IZGRABEN] DI

Usporedna nekretina 2(U2)

07,9/30
e

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodainih ciiena

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.

Splitsko-
dalmatinska

Naziv atributa
ID ZKC
Datum preg
Vrsta nekretnine
18 PN (PU)
Vrsta ugavora
Povrsina u promietu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namiena cienovnog bloka

Podact o nekretnini

1D ZK
Dztum pre
Vrsta neiretn
1D PN (PU)
Vrsts ugovora

Powvrding U promety
Vrijecnost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cienayni biok

Podaci o nekretnini

Naziv atributa
1D ZKC
Vrsta nekretrin
ID PN (PU)
Virstz ugovors
Povrsing u promety
Vrijednost nekrating (KN)
Datum ugovora
Stztus podatka
Cjenovni blck

Pretezitz namjena cjenovnog bloka

Naziv atnibuta

Prefeita namjena cienavnog bloka

Vrijednost atributa
1065787
16.11 g
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3860006
KP - KUPOPRODAJA
1.253,00
1.065.846,09
08.08.2018
PREUZETO OD PU
SUTIVAN - GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA - IZGRADENI DIO

Gradevinsko zemijiste - Zbirka kupaprodagaih cijena R

Vrjednost atributa
1066134
112019
- GRADEVINSKO ZEMLIISTE
50061
KP - KUPOPRODAJA

PREUZETO 0D PU
SUTIVAN - Gl

Vrijednost atributa

17 019
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3503025
KP - KUPOPRODAJA
1.067,00
78,78

07.2015
PREUZETO OD PU
SUTIVAN - GRABEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELUA - IZGRADENI DIO
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljita, komunalnog i vodnog doprinosa,
priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naruitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenijivania (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost nekretnine obradunata troskovnom metodom svodi
na trZisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, {j. troSkova izgradnje potpuno
jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini.
Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima
sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se
jedini€na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

JediniCna cijena obuhvaca sve trodkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno
objavlienom ponudom zemljista na istoj ili sli¢nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jediniénim
cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehnitke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Trokovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i
hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima gradenja na podru¢ju RH koji se tromjeseéno objavljuju u biltenu "Standardna
kalkulacija cijena u visokogradniji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi prikljuCaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i
komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadadnja gradevinska vrijednost

U sluéaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog
starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koridtenja gradevine i odrzivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri éemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trodka gradnje.
Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina
tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i
redovito odrzavanje.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene
prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadadnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buducnosti. Osim bruto
dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trokove vezane uz upravlianje nekretninom i njezino odrzavanie.

[zradun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Eistom ostvarivom godisnjem prihodu gradevine, kojeg
treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene,
funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista
na temelju buduéeg prihoda. U tom sluéaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
aradevine zaiedno daiu prihodovnu vriiednost izaradene aradevne Cestice.

87.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta,apartmana , stambenih
jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troSkovne i
prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena

usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduije iz najmanije tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih estica , svojim obiljezjima
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice , ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka
za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Vrijednost zemljista odredit ¢e se POREDBENOM METODOM iz dostupnih podataka.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista poredbenom metodom

9.1.1. Meduvremensko izjednacenje

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
daks| (& 2015
Indices (&3 2015

nawv|

stambeni
Tromjesaedcje objekti
New
Cuarter awellings
2010. (=%} 112,07 113,93 111,75 115,62 109,60 109,92
Q2 110,49 110.20 111,24 111,14 110,70 109,89
o3 109,52 109,63 110.63 112,10 107.58 108.53
[o= 23 102 80 110,57 110,36 111,25 109,69 108,00
2011, a1 108,81 109,30 108,56 110,21 108,42 107.76
Q2 110.53 112,99 109.90 111.56 111.23 107.96
Q3 111.31 113.91 110.58 113.02 111,32 108.65
(=78 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84
2012, Q1 111,36 115,41 109,58 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
23 109.09 112.83 107.50 109 44 1(_)9.21 108.687
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. (= &1 105.28 110.72 102.69 105,31 105,73 103.60
o2 104,63 108,07 103,19 10316 105,24 104,98
104,97 109,24 103.05 103,19 106,99 107,84
Q4 103,63 107.39 102.01 102,36 104,13 104,00
2014. (=5 102,94 105.29 101,96 102,04 103.28 103,24
Qz 103,82 106.19 102.83 102,23 104,71 103.47
a3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
(=3 102,14 106,86 100.07 10217 102.80 99,43
2015, a1 101,05 100 .87 101,12 101,62 101,00 100,20
Qz 99,13 98.67 298,33 99,84 a8.47 100.50
Qa3 29,86 100,98 o9 .37 29 .92 100,01 29,14
Q4 99,96 | 29 48 100,18 a98,62 100,51 100,16
2016. @1 101,21 Q9,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 299,91 100,33 100,52
Q3 101,31 26,67 102,30 101,96 101,80 87.74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 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 106.13 a97.76 106.65 106.45 105.46 100.20
o4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1 109.44. 299,03 111,58 112,19 110.54 29,57
a2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114.68 118.96 112.20 100,51
Qa4 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
oz 120,60 106 .55 123,40 131,15 119,24 102,24
Bazni* indeks na | Bazni* indeks na Lo . . "
. N . .| Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednacena cijena ( g
Lokacija Kupoprodajna cijena (€) | dan sklapanja |dan vrednovanja = (B)I(A) €) €/m
ugovora (A) (B)
Usoporedna
P ) 92.933,96 109,33 119,24 1,0906 101.357,78 119,53
nekretnina 1
Usoporedna
P ) 143.066,59 109,33 119,24 1,0906 156.034,58 124,53
nekretnina 2
Usoporedna
P ) 681.642,75 109,33 119,24 1,0906 743.428,90 124,63
nekretnina 3
Usoporedna
) 141.097,96 100,01 119,24 1,1923 168.228,38 157,66
nekretnina 4

*izvor: www.dsz.hr
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9.1.2. Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi

9.1.2.1. Interkvalitativno izjednac¢avanje i odstupanje u kakvodi

Odstupanja u mjeri gradevinskog kori$tenja ( Pravilnik NN 105/15 , €1.20.st.1.)

Koef. iskoritivosti
. Koef. iskoritivosti (Kis) (Kis) Linearno Meduvremenski | Meduvremenski izjednacena cijena ( o
Lokacija . o . - N " €/m
poredbenih zemljiste procjenjivanog odstupanje |izjednacena cijena €)
zemljiste
USOPOF?d”a 0,90 0,90 1,00 101.357,78 101.357,78 119,53
nekretnina 1
Usoporedna 090 090 1,00 156.034,58 156.034,58 12453
nekretnina 2
Usoporedna 090 090 1,00 743.428,90 743.42890 124,63
nekretnina 3
USOPON_%d”a 0,90 0,90 1,00 168.228,38 168.228,38 157,66
nekretnina 4
Utjecaj kategorije zemljista , buke i zagadenja
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
Sutivan Sutivan Sutivan Sutivan
Meduvremenski izjednacena cijena 101.357,78 156.034,58 743.428,90 168.228,38
Povrsina zemljista 1.392,00 848,00 1.253,00 5.965,20 1.067,00
Cijena po m? 119,53 124,53 124,63 157,66
[lutiecaj kategorije zemijista (&1.10,)
Kategorija 1. 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 119,53 124,53 124,63 157,66
Utjecaj buke(¢l.15.st.1.) neznatan neznatan neznatan neznatan neznatan
Prilagodba 1,05 1,05 1,05 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 125,50 130,76 130,86 165,55
Utjecaj zagadenja(€l.15.st.2) nizak nizak nizak nizak nizak
Prilagodba 1,05 1,05 1,05 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 131,78 137,29 137,40 173,83
Indikator vrijednosti 145,07 131,78 137,29 137,40 173,83
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 13,30 7,78 7,67 -28,75
Odstupanje od prosjeka u postotku: 9% 5% 5% 20%
Kvadrat odstupanja: 176,82 60,55 58,87 826,63
Standardno odstupanje: 16,75 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanije: 33,51 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 201.943,54 €
Vrijednost zemljista zaokruzeno : 202.000,00 €
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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10. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:
suvl.dio €.zem.2080/26 k.o.Sutivan

na adresi: Sutivan , Vrankamen
z.k.ulozak: 3442

zk.C.: suvl.dio.€.zem.2080/26
k.o.: Sutivan

u povrsiniod : 1.392,00 m2

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- TrziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

1.504.900,00 kn 1€= 7450000 kn

202.000,00 €

Trzi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vieStaka TEGoVA )

Izradio :
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.

Supetar, 18.studenog 2019. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriteni su
relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od
strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opéinskog suda. VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenio sam u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Potvrdujem da ja kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese
na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.

Supetar, 18.studenog 2019. godine
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12. Prilozi
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DOKUMENTI

LN N

2

v
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SUTIVAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.¢.br.: 2080/26

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR

Stanje na dan: 16.11.2019.
OSS evidencijski broj: 385173/2019

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2880

208972 2089/1

2087/1

o<
@’ o=

2065/2 2079/2

2079/1 1/

2080/1 i

/2 2065/3 Wy,
=y

1/

058

1/4

Upravna pristojba prema tar.br. 44 Tarifc upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novinee, br. 8/17) u iznosu od
15,00 kuna naplacena je elektronickim putem. Upravna pristojba prema tar.br.1 ne naplacuje se.

Ewm Kontrolni broj: 266838106921 8f

[=]
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| I.
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 16.11.2019
OSS evidencijski broj: 385022/2019
1ZVOD I1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SUTIVAN (Mbr. 301744)
Posjedovni list: 26

‘ Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe ‘ OIB

1/1 GRUBSIC NIKOLA "KANALETO", SUTIVAN l

Podaci o katastarskim ¢esticama

e | & Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
~ | & | katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Y D IJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
2080/1 VRANKAMEN 5257 4
PASNJAK 5257
2080/17 VRANKAMEN 899 4
MASLINJAK 899
Ukupna povrsina katastarskih Cestica | 6|56j

Ostale katastarske Cestice su kao nepotrebne ispustene.

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Upravna pristojba prema tar.br. 45.1 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 8/17) u iznosu od
10,00 kuna napla¢ena je elektroni¢kim putem. Upravna pristojba prema tar.br.1 ne naplaéuje sc.

ni broj: 26678360f8c¢2c7
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 16.11.2019
OSS evidencijski broj: 385022/2019

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SUTIVAN (Mbr. 301744)
Posjedovni list: 2037

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediste upisane osobe olB
3234/4630 | VRANKAMEN D.0.0.. IVANA GUNDULICA 26 A/3, SPLIT (VLASNIK) 26260878967
698/4630 'GRUBSIC JERKO. VINOGRADSKA 3, SUTIVAN (VLASNIK) 28401146211
698/4630 'GRUBSI(" JURICA, OBALA KRALJA TOMISLAVA 22, SUTIVAN (VLASNIK) 06958611928

Podaci o katastarskim ¢esticama

- Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske . . Posebni
5| 2 | katastarske |Testice/Nati g SRS > Povriina/ Broj
S| a atastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.I pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZzimi
2080/26 VRANKAMEN 2315 4
PUT 2315
Ukupna povriina katastarskih Cestica 2315

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
Upravna pristojba prema tar.br. 45.1 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 8/17) u iznosu od
10,00 kuna napla¢ena je elektroni¢kim putem. Upravna pristojba prema tar.br.1 ne naplatuje se.

Kontrolni broj: 2667876f073c1{
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 16.11.2019. 11:37

Katastarska opcina: 301744, SUTIVAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-27791/2018

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulo3ka: 3442

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
festice)

Povriina

Oznaka zemljista
jutro

chy

Primjedba

2080/26

PUT

2315

UKUPNO:

2315

B
Vlastovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

IPrimjedbu

1. Suvlasnic¢ki dio: 1617/2690
VRANKAMEN D.0.0., SPLIT, IVANA GUNDULICA 26A/3

1.2

Zaprimljeno 25.07.2018.g. pod brojem Z-27791/2018

ZABILIEZBA, OGRANICENJE VLASNISTVA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU,
POSL. BR. 11. ST-390/2018 11.06.2018, odreduje se nastavak stecajnog postupka nad ste¢ajnom masom
iza VRANKAMEN D.0.0., Split, Ivana Gundulica 26 A/3, na nekretnini lista A.

nal(1.1)

6. Suvlasnicki dio: 220/2690
SUNCANE JADRANSKE VILE D.0.0., O1B: 45629374187, SUTIVAN

7. Suvlasnicki dio: 28/2690
OLAH JUDITA, O1B: 92924301208, SUTIVAN, BISTRICA BB

8. Suvlasnicki dio: 349/2690
GRUBSIC JERKO POK. NIKOLE, SUTIVAN

9. Suvlasni¢ki dio: 349/2690
GRUBSIC JURICA POK. NIKOLE, SUTIVAN

10. Suvlasnicki dio: 127/2690
SUNCANE JADRANSKE VILE D.0.0., OIB: 45629374187, SUTIVAN, BISTRICA BB

Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade)

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Slaven Runje dipl.ing.grad.

16.11.2009. 11:37:17
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opdina: 301744, SUTIVAN

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulo§ka: 3442

Rbr. Sadriaj upisa

Iznos Primjedba

1. Na suvlasniéki dio: 9 (349/2690)

1.1 Zaprimljeno 05.12.2017.¢. pod brojem Z-43429/2017

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U SPLITU,
STALNA SLUZBA U SUPETRU, PREDLAGATELJA OSIGURANJA: REPUBLIKA
HRVATSKA, OIB 52634238587, PROITV PROTIVNIKA OSIGURANIJA: JURICA
GRUBSIC, SUTIVAN, KRALIA TOMISLAVA 22, OIB 06958611928, POSL. BROJ.
OVR-4894/17, 29.11.2017, radi osiguranja novcane trazbine predlagatelja osiguranja u
iznosu od 334.892,54 kn uvetano za zatezne kamate, kao 1 radi osiguranja troskova
postupka osiguranja u iznosu od 2.500,00 kn uveéano za zatezne kamate, u korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

1.2 Zaprimljeno 05.12.2017.g. pod brojem Z-43429/2017

ZABILIEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 3434 k.o SUTIVAN
1.3 Zaprimljeno 05.12.2017.g. pod brojem Z-43429/2017

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, pod Z-43429/17.

334.892.54 KN Sporedni uloZak

veranouz B9 (1.1)

na .l

ma 1.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 16.11.2019.

Sudska pristofba po TAR. BR. 17 Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi - Za izvatke iz zemljisnih knjiga
naplacena je elektronickim putem, a izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 98600/2019

Kontrolni broj: 26678166be77b2

(NN br. 53/19) u iznosu od 20.00 Kn

Zemljisnoknjizni wzvadak (datum i1 vrijeme izrade) 16.11.2009, 11:37:17
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