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Izjava o povjerljivosti, nepristranosti i nepostojanju sukoba interesa

Lana Cengija, dipl.ing.grad., stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjene nekretnina, Radi¢evo $etaliste 27,
ovim dokumentom potvrduje da Ce pri izradi povjerenih vjeStaCenja, strucnih nalaza i miSljenja postupati
povjerljivo, nepristrano i u skladu s naCelom izbjegavanja sukoba interesa, a temeljem smjernica navedenih u
dokumentu ETICKOG KODEKSA SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA HRVATSKOG DRUSTVA
SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA donesenog Upravnim odborom Udruge dana 09.12.2016. godine te
stoga izjavljuje sljedece:

1. pridrzavali smo se svih zakonskih propisa kojima je regulirano podrucje sudskog vjestaCenja kao i drugih
propisa i pravila struke i savjesno ispunili sve duznosti koje proizlaze iz vjeStackog poziva, cuvali ugled sudskih
vjeStaka i svojim radom i ponaSanjem opravdali povjerenje pravosudnih i drugih tijela stranaka

2. ne nalazimo se u sukobu interesa koji uzrokuju primjerice obiteljski odnosi, prijateljske veze, intimne veze,
financijski interesi i druge sli¢ne situacije kao $to smo se suzdrZali od primanja naknada u bilo kojem obliku, za
koje se moze pretpostaviti da ¢e posredno ili neposredno imati utjecaj na objektivnost u obavljanju viestacenja i
procjena

3. saCuvali smo neovisnost i nepristranost u donoSenju nalaza i misljenja, i to kako u odnosu na narucitelja tako
i u odnosu na stranke. Nismo opazili neispravnost i nezakonitost propisa koji su u primjeni a koji bi upucivali da
moramo upozoriti institucije i u svom se nalazu ograditi od takvih odredbi kojima bi mogao nastetiti strankama ili
drustvenoj zajednici za koje radi nalaz odnosno procjenu

4. tiiekom cjelokupnog postupka vjeStacenja i procjenjivanja, a i kasnije ¢uvati cemo tajnost svih podataka iz
sudskog spisa ili na drugi nacin prikupljenih podataka u postupku vjestacenja, odnosno procjenjivanja i suzdrzati
se od davanja obavijesti 0 onom §to smo saznali prigodom vjeStaCenja i procjenjivanja iz spisa, na raspravi ili na
drugi nacin, nikome osim narucitelju vjeStaCenja

5. upozorili smo sud i narucitelja o moguc¢im ranijim vjeStacenjima, procjenama ili bilo kojih drugih radnji izvan
postupka a na zahtjev jedne od stranaka, u predmetu u kojem nam je povjereno vjestacenie ili procjena

Nalaz i miSljenje izradeno od strane ovog sudskog vjeStaka i procjenitelja sadrzi toan i potpun prikaz svih
utvrdenih Cinjenica, primijenjenih metoda u postupku vjestacenja ili procjene, tj. svih rezultata istraZivanja. U
slu¢aju nastanka okolnosti koje naruSavaju ili ugrozavaju objektivnost i nepristranost ili u svrhu izbjegavanja
sukoba interesa zatraZiti ¢e se izuzece od suda i narucitelja povjerenog vjestacenja, strucnog nalaza i misljenja.
Pod materijalnom i kaznenom odgovorno$¢u potvrdujemo sve navedeno te da smo svjesni da ¢e se u slucaju
davanja laZne izjave ifili laznih podataka primijeniti za to propisane kazne i sankcije.

U Zagrebu, dana 20. ozujka 2023.g.

Lana Cengija, dipl.ing.grad.,
stalni sudski vjesStak za gradevinarstvo
| procjene nekretnina
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Na zahtjev narugitelja, PROJEKT GARAZA d.o.0. u steéaju, Nova Ves 3, 10000 ZAGREB, zadatak je izraditi
procjenu vrijednosti Sumskog i poljoprivrednog zemljiSta s izgradenim stambenim objektom. Procjenjivana
nekretnina nalazi se na otoku Hvaru, opCina Sucuraj — naselje Bogomolje, upisana u ZK odjel Stari Grad,
Katastarska opcina: 324256, BOGOMOLJE, Broj ZK uloska: 738.

Dan kakvoce: 17. ozujka 2023.
Dan vrednovanja: 21. ozujka 2023.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predo¢ene dokumentacije i uvida u
stvarno stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje TRZISNE vrijednosti nekretnine u trenutku procienjivanja.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izracun vrijednosti nekretnine a u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15).
Osnova proracuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna cijena 1 m2 iste.

Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina za
potrebe bilo kakvih pravno financijskin radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti
nekretnina.
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

Trzidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vieri, temeljem ocevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu izvrSen je
primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog
procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz
iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost
dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom
utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nain s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €13, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehni¢ka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3, st.(14), iskljuivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog
statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ogranicenja na koritenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trzidna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiliezja kao Sto su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3,
st.(14)
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Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili
posjeda na nekretnini

— isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

— prilikom ocCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih
podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala
uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavija samo grubi
okvir trZidne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuivo u kontekstu gore
spomenutih op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZze znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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@ Sucuraj
Suturaj na zemljovidu Hruatsks
Drzava == Hrvatska
Zupanija Splitsko-dalmatinska

Matelnik opcine lvan Slavic HDZ

MNaselja u sastavu Bogomaolje, Sucuraj, Sslca
opcine kod Bogomolja
Povrsina 44 85 km”

Stanownistvo (2011.) 483

Broj stanownika

Sucuraj, Splitsko-dalmatinska [uredi]

Naselje 2001, 2011. 2021,
Pople naszal|a [rafir]
Weupno 482 483 428
[uredi]
lzwor: DrZavni zavod za statistiku (2 RH

Podatci sukladni popisu od 22. rujna 2022.

Postanski broj 21480

Suéuraj je slikovito malo turisticko i ribarsko mjesto. Nalazi se na
isto¢noj punti (rtu) otoka Hvara, kopnu je najblize hvarsko mjesto i
s tri strane je okruzeno morem. Broji 426 stanovnika (2021.) koji
Zive uglavnom od turizma, ribarstva i poljoprivrede. Mjesto se
razvilo oko uske i duboke uvale u kojoj se nalazi luka. Glavni
dijelovi Suéurja su Gornja i Donja Banda. Gornja Banda se nalazi
na blagoj uzvisini sjeverno od luke, a Donja na poluotoku s juzne
strane. Arhitektura je tipicna dalmatinska, s kamenim ku¢ama i
uskim ulicama (kalama).

Suéuraj je sjediste istoimene opéine kojoj pripada i mjesto
Bogomolje. U mjestu se nalazi: osnovna $kola, posta, ambulanta
s heliodromom za hitne intervencije, ispostava lucke kapetanije,
prodavaonice, suvenirnice, restorani, barovi, frizerski salon,
mjenjacnica, bankomat i ured turisticke zajednice.

Stanovnistvo  se  bavi tradicionalnom  mediteranskom
poljopriviedom. To znadi da su maslinarstvo i vinogradarstvo
glavne poljoprivredne djelatnosti.

lako se u proSlosti obradivalo viSe zemlje nego Sto je trenutno
slucaj, ipak se i danas obraduju brojni maslinici i nesto vinograda,
Sto znadi da je u Sucuraju poljoprivreda u sadasnjosti takoder
vazna gospodarska grana. Od 90. tih godina 20.0g stolje¢a poceli
su se obnavljati stari zapusteni maslinici.

Starih vinograda u mjestu je relativno malo, a ljudi uglavnom
obraduju manje povrsine za svoje potrebe.

Osim maslinova ulja i vina, u Su€urju se proizvodi viSe vrsta
tradicionalnih rakija: lozovaca, travarica, mrtinovaca, rogacusa i
sl. Od tradicionalnih proizvoda vrijedi istaknuti smokve, rogac i
med.

Nekoliko mjestana se bavi pcelarstvom, a zahvaljujuéi brojnom
etericnom bilju koje raste oko mjesta pCele proizvode kvalitetan
med, od kojih je najpoznatiji kaduljin.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb



mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2023-09 — ZEMLJISTE

DOKAZ VLASNISTVA

Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige u zemljiSnoknjizni ulozak br. 738, k.0. Bogomolje:

Katastarska opcina: 311634, BOGOMOLJE Broj 7K uloska: 738
Broj zadnjeg dnevnika: Z-23978/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr, | 26Mijista Oznaka zemljista - Primjedba
_ (kat. jutro | éhw m2
cestice)
3790/29 [SUMA 107958
2. 379055  |PUT 1423
UKUPHO: 109384
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

5. Vlasnicki dio: 1/1
PROJEKT GARAZA D.0.0., OIB: B5774225557, NOVA VES 3, 10000 ZAGREB
21 Zaprimljeno D6.02_2015. broj Z-229M15

Temeljiem £1. 81. i €. B2. Zakona o zemljignim knjigama | TuZbe od 06. veljate 2015. godine,
rabiljeZuje se spor koji 22 glede ké_br. 3790029 vodi kod ovog suda, pod poslbr. P-62/15, tufitelja
Branka Ivankovica iz Bogomolja.

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
41 Zaprimljeno 03.04 2017 9. pod brojem Z-12076/2017

na 5 (1.1)
ZABILJEFBA, SPOR, TUZBA P-1404/2017 17.03.2017, na kébr. 3790/29 duma 107958 m2, KEbr.
3TO0V55 put 1423 m2, a po edredbama &l. 81 ZZK-a - zabiljeZuje se spor predlagatelja Alat Zivko
Petar, OIB: 04351422206, Peter Buck Road 3, Avondale, Australija.
51 Zaprimljeno 16.10.2017 _g. pod brojem Z-36035/2017 .
na 5 (1.

ZAEILJI?EA: SPOR, TUZBA P-4141/2017 30.08.2017, na kébr. 3790129 Suma 107958 m2, za
2127621218762 dijela, a po odredbama &l. 81 Z7K-a. - zabiljzfuje se spor predlagatelja Zderit
Bino, QIB: 26465161524, Andrije Kadita MioSica 5, Rogotin, Ploée.

Ukupna povrsina zemlji$ta iznosi 109.381,00 m2.

Kao vlasnik predmetne nekretnine upisano je trgovacko drustvo:

PROJEKT GARAZA D.0.0., OIB: 85774225557, NOVA VES 3, 10000 ZAGREB

(PROJEKT GARAZA d.0.0. u stecaju)
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PROSTORNO-PLANSKI STATUS

ProciSceni tekst i grafika Prostornog plana Op¢ine Suéuraj ("Sluzbeni glasnik" br. 3/15):

TUMAC ZNAKOVLJA:

(OBALNA CRTA

‘GRANIGE POJASA KOPNAU SRINI 1000 m 00 OBALNE CRTE.

1POLAS MORAU SR 300m 0D OBALNE CRTE
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

E— GRANCA OFCNE SUCURA)
1GRANCA CBUVATA PRUOSLOLRAI

GRANKCE NASELIA
- |RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

ISKLJUCIVA NAMJENA UNUTAR GP NASELJA

Javna | drustvena namjena
AN | ORLSTVENA NAULEXA
3. pravtena 4- a6 a7 e

KCIANASELIA - mjetoita sarig

Ostalo

- Solama elektrana

ZBRINJAVANJE OTPADA
RD - reciklazno duoriste

Peljoprivredno tho iskfjucive namjene

[ VRUEDNOQBRADIVOTLO
T ] osuomomam
Sume isk(usive namjene
[ zemwsom-pessmangeia
[ oo pmess
_

GSTALOPOLIOPRIREDNO TLO.
SUME | SUMSKO ZEWLISTE

Procjenjivano zemljiSte je smjesteno dijelom u zoni Sumske namjene te manjim dijelom (10.924 m2) u

poljoprivrednoj zoni.
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Poljoprivredno tlo iskijudive osnovne namjane

(13) Poljoprivredno tho iskljuéivo osnovne namjene dijeli se na:

- wrjedno obradivo tlo Sto obuhvaca komplekse vinograda, maslinika, wocnjaka i drugih agramih
powriina uz naselja i u sredisnjem dijelu Opcine;

- oatala obradiva tla udaljenija od naselja i na strmijim terenima.

(14) Prostomnim planom poljopriviedne povrdine &tite se od gradnje koja bi mogla ugroziti njihowva
osnovniu poljoprivrednu namjenu.

(15) Melioracijskim sustavom moguée je obuhvatiti  polje, pripolja | ostala poljoprivredna zemljista. Ma
obradivam tlu omogutava se izvedba melioracijskih radova tj. uredenje gospodarskih putova, zastita jama
(ponora), obnova javnih gustirmi i lokvi, gradnja i uredenje akumulacija i sl., te provodenje agrarnih mjera
preparcelacije radi okrupnjavanja posjeda.

(16) Treba poticati | unapredivati koriStenje zapustenih poljoprivrednih povrSing, zadrZavajudi njihovu
tradicijsku i prirodnu strukturu, osobito zapudtene terasaste vinograde | maslinike.

Suma iskijucivo osnovne namjena

(17) Sume iskljuéive osnovne namjene obuhvaéaju zadtitne 3ume i to Sume pretefito crnogorice |
preteZito makije. Zastitne Sume ukljuuju i zastitno zelenilo | pejsazne povriine ur obalu | uz ostala
naselja Optine Suéuraj. Imaju funkciju zastite tla od erozije, zasttu naselja, i drugih zona. Pridonoss
krajobrazmim vrijednostima podrucja, poboljSanju mikroklimatskih | ekologkih uvjeta.

(18) Planirana podruéja zadtitnih 2uma treba pofumljavali t2 csigurati mjere zastite od poZara (prosjeci,
protupoZami putovi, hidranti, osmatratnice | druge mijere). Potite se sadnja crmog bora kao osobito
ugroZens biljne vrste na podruéju Opéine Suéuraj.

(19) U sluéaju kada su zapustens poljoprivredne povrsine oznatene u grafickom dislu elaborata
Prostomog plana kao Sume omoguéava se prenamjena tin povriina u poljoprivredne svrhe sadnjom
poljoprivrednih kultura (maslina, vinograd, voénjak i| drugao).

Ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko Zemijiste

(20) Ostalo poljoprivredno tio, Sume i Eumsko zemljitte obuhvaca ostale povriine Opéine Suduraj.
(21) Ostale 2umske povrdine su povrsine pod makijom i garigom koje se nalaze u meduprostorima
naselja, poljoprivrednih povriina, zastitnih i rekreacijskih Suma. Ostale Sumske povriine zadrZavaju raniju
namjenu za ekstenzivno stoéarstvo i lov.

(227 U sluéaju kada su zapustene poljoprivredne povriine oznatene u grafickom dielu elaborata

Prostomog plana kao Ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljite omoguéava se prenamjena tih
povriina u poljoprivredne svrhe sadnjom poljoprivrednih kultura (maslina, vinograd, voénjak i drugo)

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Takoder, u sklopu izdvojenog dijela gradevinskog podrucja, na snazi je UPU Stara — Vele Gacice koje obuhvaca
i rubni dio procjenjivane parcele — izgradeni dio. U ovom smislu, procjenjivano zemljiste nema nikakav znacajan
potencijal. Na mjestu legaliziranog objekta je utvrdena zona izgradnje koja je dakle konzumirana.

(10) Urbanisticki plan uredenja Stara - Vele Gacice obuhvaca izdvojeni dio gradevinskog podrucja
naselja Bogomolje i to obalno podrucje uvala Stara i Vele Gacice povrSine kopna oko 2,1 ha + 1,9 ha i
odgovarajuci akvatorij mora. To je manji pretezito izgradeni izdvojeni dio naselja Bogomolje za koje se
planira urbana obnova. Obuhvat urbanistickog plana uredenja je prosiren i obuhvaé¢a malo Sire podrudje,
a radi prikaza cjelovitog sustava prometne i komunalne infrastrukture. Potrebno je jasno razgraniiti
gradevinsko podru¢je od ostalog zemljiSta. Urbanistickim planom je potrebno odrediti ulicnu mrezu i
komunainu infrastrukturu u ovim izdvojenim dijelovima naselja na nacin da se osigura kolna dostupnost
minimalno do prostornih cjelina ujednacenih karakteristika uredenja i koristenja. Planirati novu regulaciju
neizgradenog gradevinskog podrucja te uvjete za rekonstrukciju i zamjenu postojecih gradevina i gradnju
novih gradevina unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja. Unutar obuhvata urbanistickog
plana uredenja, a izvan gradevinskog podrucja naselja, omoguc¢ava se planiranje infrastrukture,
parkiralista i sl.
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procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

11


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2023-09 — ZEMLJISTE
s

TEHNICKI OPIS

Predmet procjene je zemljiSte Sumske namjene i poljoprivredne namjene, a na dijelu zemljiSta kojeg presijeca
lokalna cesta (nije ucrtana u katastar ) je izgraden i stambeni objekt, takoder predmet ove procjene. Pretragom
ISPU sustava utvrdeno je da je za objekt izdano RjeSenje o izvedenom stanju Ciji je prijepis zatrazen od
nadleznog ureda. Na dan izrade ove procjene isti nije dostavljen.

A~ Akt za uporabu gradevine
- RjeSenje o izvedenom stanju - KLASA: UP/I-361-03/15 w3y ©
01/7318 od 16.06.2015. godine =
PODACI O AKTU
Naziv akta RjeSenje o izvedenom stanju
Klasifikacijska oznaka UP/I-361-03/15-01/7318

Datum zaprimanja
zahtjeva
Datum urednog zahtjeva

Datum rjesavanja 16.06.2015
Urudzbeni broj akta 403-02-4-2/0199-15-
Nacin rjeSavanja tjev usvojen
Datum izvrSnosti akta 11.08.2015. godine
Datum pravomocnosti S

1.08.2015. godine
akta

Status predmeta Arhiva
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska Cestica i

= - 3790/2S k.o. Bogomolje
opcina
Mijesto, ulica i kucni broj
OPIS GRADEVINE
uporaba gradevine (legalizirano gradenje
Vrsta zahvata . B = 7
radeving)

Namjena gradevine

Procijenjena BRP (ruénom izmjerom s katastra) iznosi 282 m2. Objekt je dijelom nedovrden a dijelovi koji su
dovrdeni, neodrzavani su te su vidljivi utjecaji atmosferilija na objekt. Klasi¢ne je konstrukcije (zidane s AB
ojacanjima), katnosti podrum i prizemlje, s dvostreSnim kroviStem pokrivenim crijepom. Pozicioniran je ispod
nivoa pristupne prometnice tako da etaZa prizemlja dijelom leZi ispod kote osi ceste. Parkiranje nije moguce
osim priviemeno zaustavljanje na cesti. Ulaz u objekt je takoder pozicioniran ispod nivoa ceste. Po zaprimanju
kopije RjeSenja o izvedenom stanju i pripadajuce Arhitektonske snimke, biti ¢e potrebno napraviti reviziju
procjene.
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procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

12


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2023-09 — ZEMLJISTE

* okoli$ je Suma — makija, neizgraden

+ predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao pozeljnu

* oneciScenje zraka je minimalno

* zvucno oneciscenje je minimalno

* do predmetnog zemljiSta vodi prometnica i elektricni vod, vodovod i odvodnja nisu dostupni
* parking nije mogu¢ osim na javnoj cesti

ZEMLJISTA

zk. opéina i odjel zk.ul. zk.¢. Povrsina (m2)
Stari Grad, Bogomolje 738 3790/29 107.958
Stari Grad, Bogomolje 738 3790/55 1.423
UKUPNO: 109.381

Kakvoéa zemljista

Vrsta zemljista Sumsko, poljoprivredno

Teren U padu prema moru, obrastao makijom
Navodnjavanje ne

Odvodnjavanje ne

Namjena (prema GUP-u) S,P

Formirana zona ne

Pravac Pruzanja S-J

Kultura, sorte, vrste objekta | neke (masline)

Odrzavanje ne

Infrastruktura U profilu pristupne prometnice

lzvedene komunalije NN mreza

Uvjeti izgradnje Ne zadovoljava minimalnu povrsinu od 3ha (OPG)
Opéi dojam Prosje¢no

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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METODE PROCJENE

Prikaz opéih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

1. Op¢enito o trziStu nekretnina

Od 2016. godine trziste stambenih nekretnina u Hrvatskoj je obiljezeno blagim rastom traZenih cijena stambenih
nekretnina. Kontinuirani rast trazenih cijena i dalje se nastavlja, posebno u gradovima, koji su brze reagirali na
trziSne okolnosti. Inflacija, rat u Ukrajini, niske kamatne stope, samo su neki od faktora koji su utjecali na
odredeni naCin na povecanje potraznje, a samim time i na vece trazene cijene za stambene nekretnine koje su
vec¢ dugo vremena najpozeljnija investicija, kako u Europi, tako i u Hrvatskoj.

Tijekom 2022. godine svjedoCili smo iznimno velikom porastu cijena stambenih nekretnina, manjak ponude istih,
novi krug drzavnih subvencija i povijesno niske kamatne stope koje su ponukale potencijalne kupce na jo$ brzu
odluku za kupnju stambenih nekretnina. Inflacija koja je potaknuta pandemijom koronavirusa COVID-19 utjecala
je i prosirila se te je onemogucena trgovinska razmjena Cime su porasle cijele energenata, hrane, a uz to |
nekretnina. Potraznja za stambenim nekretninama je sve veca, a gradnja i materijal su znatno poskupili Sto
stambene nekretnine u novogradnji, posebice na atraktivnim mikrolokacijama, Cini nedostiznima za kupnju
vecini stanovnistva.

Ocekuje se najavljen rast kamatnih stopa u 2023. godini te je za oCekivati da ¢e zbog povecanih svih Zivotnih
troSkova i inflacije, broj potencijalnih kupaca stambenih nekretnina biti smanjen te ¢e samim time biti i maniji broj
transakcija, bez obzira kupuje li se stambena nekretnina putem kredita ili gotovinom.

Za sada, rat u Ukrajini jo$ nije pokazao vidljiv utjecaj i posljedice na trziste nekretnina u Hrvatskoj i drugim
zemljama, ali je za oCekivati ukoliko se rat nastavi i dalje, da ¢e njegov utjecaj kroz iduce kvartale biti mogug.
Takoder je za oCekivati da je ulazak Hrvatske u eurozonu i uvodenje eura dodatno definirao trzisSte nekretnina
kako u srednjorocnom tako i u dugoro¢nom periodu, ali je u ovom trenutku teSko prognozirati dinamiku tih
dogadanja i segmenta trZiSta nekretnina koji Ce se pokazati zanimljiv za strane drzavljane koji ¢e ulagati u
nekretnine.

Pojavom novonastale situacije u 2020. godini, s vremenom sve je izraZenija razlika izmedu traZenih i realiziranih
ciiena koja se nastavila i tijekom 2022. godine i naSa iskustva govore da bi mogla dosecéi razinu od preko 10% u
prosjeku na stambene nekretnine. Najveci pritisak na tu razliku ¢e imati nekretnine starije gradnje dok ce
novogradnja i dalje postizati cijene na razini traZenih ili ne$to malo nize.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Graf 1. Prikaz kretanja traZenih cijena stambenih nekretnina
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2. TrziSte stambenih nekretina u 2023. godini

Na razini Republike Hrvatske tijekom 2022. godine biljeZili smo kontinuiran rast prosjecnih trazenih cijena.
Ocekujemo njihov nastavak rasta i poetkom 2023. godine koji bi u nekom trenutku trebao poceti usporavati.
Treba naglasiti da ¢e prije do¢i do pada volumena transakcija nekretnina i sve naglaSenije razlike izmedu
trazenih i realiziranih cijena nego li ¢e se to vidjeti na statistici trazenih cijena nekretnina.

Ocekujemo daljnje dobro pozicioniranje novogradnje stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Uglavnom ¢e
novogradnja ciljati trziSte vecih i visokih plateznih moci kupaca Sto s jedne strane moze zasititi taj segment
trzista, ali nedostatak novogradnje za niske i nize plateZzne moci kupaca otvara jedan veliki segment trzista
nekretnina koji ima snaZan potencijal. Smatramo da ¢e trZiste novogradnje u narednom periodu i dalje imati
snazan trZiSni potencijal.

Trziste starije gradnje stambenih nekretnina ce tijekom 2023. godine imati pritisak na snizavanje cijena. Moguce
su prve korekcije traZenih cijena nekretnina starije gradnje ve¢ sredinom 2023. godine.

4, Turizam
4.1 Nocenja i dolasci

Prema DZS-u u Republici Hrvatskoj je 2018. ostvareno ukupno 89.651.789 nocenja, u 2019. je ostvareno
ukupno 91.242.931 nocenja, 2020. je ostvareno ukupno 40.794.455 noCenja, a u 2021. je ostvareno ukupno
70.202.000 nocenja. U 2019. je ostvareno 1,7% viSe nocenja u odnosu na 2018., u 2020. je doslo do pada u
broju nocenja od 55.2% u odnosu na 2019. zbog utjecaja pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je doslo
do porasta u broju no¢enja od 72.0% u odnosu na 2020.

Prema DZS-u u Republici Hrvatskoj je 2018. ostvareno 18.666.580 dolazaka, u 2019. je ostvareno ukupno
19.566.146 dolazaka, u 2020. je ostvareno ukupno 7.001.128 dolazaka, a u 2021. je ostvareno ukupno
12.775.000 nocenja. U 2019. je doslo do porasta broja dolazaka od 4.8% u odnosu na 2018., u 2020. je doSlo
do pada u broju dolazaka od 64.2% u odnosu na 2019. zbog utjecaja pandemije uzrokovane COVID 19, a u
2021. je doSlo do porasta broja dolazaka od 82.4% u odnosu na 2020.
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4.2 Struktura smjestaja

Prema podatcima Ministarstva turizma u 2021. je u Republici Hrvatskoj bilo ukupno 1.163.954 postelja, a u
2020. bilo je ukupno 1.100.833 postelja u Republici Hrvatskoj to je povecanje od 5,7%. U strukturi smjestajnog
kapaciteta najveéu udio imaju privatne sobe kojih je 2021. bilo ukupno 709.924 Sto je 60,6% ukupnog
smjestajnog kapaciteta, na drugom mjestu po broju postelja su kampovi i kampiraliSta sa ukupno 261.867
postelja to je 22,5% ukupnog smjestajnog kapaciteta i na treCem mjestu su hoteli i aparthoteli sa ukupno
118.620 postelja to je 10,2% ukupnog smjestajnog kapaciteta.

Nadalje, prema podatcima Ministarstva turizma, stanje na 31.08.2021., u 2021. je u Republici Hrvatskoj bilo
ukupno 692 hotela od kojih je 49 hotela kategorizirano kao hotel sa pet zvjezdica $to predstavlja udio od 7,1%,
331 hotel je bio kategoriziran kao hotel sa Cetiri zvjezdice Sto predstavlja udio od 47,8%, 281 hotel je bio
kategoriziran kao hotel sa tri zvjezdice $to predstavlja udio od 40,6% i 31 hotel je bio kategoriziran kao hotel sa
dvije zvjezdice $to predstavlja udio od 4,5%.

Od ukupno 56.936 smijestajnih jedinica u 2021., stanje na 31.08.2021., 6.612 smjeStajnih jedinica je u hotelima
koji su kategorizirani kao hoteli sa pet zvjezdica, 29.518 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani
kao hoteli sa Cetiri zvjezdice, 18.194 smjesStajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa tri
zvjezdice i 2.612 smjestajnih jedinica je bilo u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa dvije zvjezdice.

Tablica 1. Struktura smjestajnih kapaciteta po vrsti objekta, stanje na 31.08.2021.

Smjestajni kapaciteti po vrstama objekata (stanje 31. kolovoza)

BRO) POSTELJA STRUKTURA (u %)
INDEKS

2020 2021 2021720 2020 2021,
Hoteli | aparthote 101.813 118.620 1165 9.2 10.2
Turisticka naselja 26.613 27.322 1027 24 3
Turisticki apartmani 10.665 10.65( 99,9 1.0 09
Kampovi | kampiralista 253537 261.8 103.3 23 22,5
Privatne sobe 672.743 70492 104.8 1.1 60.¢
] eciliSta 1679 1 §59 92.9 02 U.;
Odmaralista 1.328 1.694 127 ). 1
Hostell 12.241 14814 121 3
Ostali smjestaj /64 935 1224 0.1 0.1
Nekategorizirani objekti 764 935 122 ' 0
UKUPNO 1.100.833 ]

(izvor: Ministarstvo turizma)
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Tablica 2. Struktura smjestajnih kapaciteta po kategoriji hotela, stanje na 31.08.2021.

Smjestajni kapaciteti po kategoriji hotela (stanje 31. kolovoza)

2020 2021 2020 2021 INDEKS
u % u % 2020./21
Hotell ukupno 48.308 56.936 100 100 117.9
5.760 6.612 12 12 1148
23.841 29.518 52 1238
ket 16.284 18.194 34 32 111.7
o 2.423 2612 5 5 107.8

(izvor: Ministarstvo turizma)

4.3 Nauticki turizam

Prema DSZ-u u Republici Hrvatskoj je u 2021. bilo ukupno 206 luka nautickog turizma. Od toga je 34 luke
nautickog turizma bilo u Primorsko-goranskoj Zupaniji, 56 luka nauti¢kog turizma je bilo u Zadarskoj zupaniji, 44
luke nautitkog turizma je bilo u Sibensko-kninskoj Zupaniji, 40 luka nautickog turizma je bilo u Splitsko-
dalmatinskoj Zupaniji, 18 luka nautickog turizma je bilo u Istarskoj Zupaniji i 14 luka nauti¢kog turizma je bilo u
Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji.

Od ukupno 206 luka nauti¢kog turizma bilo je ukupno 83 sidrista, 15 privezista, 21 suhih marina, 5 marina 1.
kategorije, 12 marina 2. kategorije, 16 marina 3. kategorije, 9 marina koje su kategorizirane i oznacene sa 2
sidra, 11 marina koje su kategorizirane i oznacene sa 3 sidra, 8 marina koje su kategorizirane i oznacene sa 4
sidra, 3 marine koje su kategorizirane i oznaCene sa 5 sidara i 23 odlagali$ta plovnih objekata.

Tablica 3. Struktura kapaciteta luka nauti¢kog turizma prema duzini plovila

Broj vezova ukupno prema duZini plovila

- BRO) VEZOVA STRUKTURA (u %)

DUZINA PLOVILA

2020 2021 2020 2021.
UKUPNO 18.625 18.942 1000 00.0
doém 755 1.049 4 55
6-8m 1.271 1.532 6.8 8.1
8- 1‘_JAYY" 2.676 2.440 144 129
10-12m 4.620 4.666 24,8 24,6
12-15m 5.290 5.848 284 309
15-20 m 3.078 2.455 16,5 13,0
preko 20 m 93§ 952 50 5.0
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Prema podatcima DSZ-a u 2021. godine povrSina akvatorija luka nauti¢kog turizma je iznosila 4.643.877 metara
kvadratnih. Kapacitet luka nautickog turizma je bio 18.942 vezova. Od ukupnog kapaciteta 1.049 vezova je za
plovila do 6,00 metara duljine, 1.532 vezova je za plovila od 6,01 metara do 8,00 metara duljine, 2.440 vezova
je za plovila od 8,01 metara do 10,00 metara duljine, 4.666 vezova je za plovila od 10,01 metara do 12.00
metara, 5.848 vezova je za plovila od 12,01 metara do 15,00 metara duljine, 2.455 vezova je za plovila od 15,01
metara do 20,00 metara duljine i 952 vezova je za plovila 20,01 metara ili vece duljine.

Prema podatcima DZS-a u 2018. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 13,617, u 2019.
je broj plovila na stalnom vezu u lukama nautickog turizma bio 14,249, u 2020. je broj plovila na stalnom vezu u
lukama nautickog turizma bio 14,312, a u 2021. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nautickog turizma bio
14.805.

Prema podatcima DZS-a u 2018. je broj plovila u tranzitu u lukama nautickog turizma bio 194,164 plovila, u
2019. je broj plovila u tranzitu u lukama nautickog turizma bio 204,858 plovila, u 2020. je broj plovila u tranzitu u
lukama nauti¢kog turizma bio 121,536 plovila, a u 2021. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio
210.071 plovila.

Broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma je 2019. porastao za 4,6% u odnosu na broj plovila na
stalnom vezu u lukama nautickog turizma u 2018., u 2020. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog
turizma porastao za 0,4% u odnosu na broj plovila u lukama nauti¢kog turizma u 2019., a u 2021. je broj plovila
na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma porastao za 3,4% u odnosu na broj plovila na stalnom vezu u
lukama nauti¢kog turizma u 2020.

Broj plovila u tranzitu u lukama nautickog turizma se 2019. povecao za 5,5% u odnosu na broj plovila u tranzitu
u lukama nautickog turizma u 2018., u 2020. se broj plovila u tranzitu u lukama nautickog turizma smanjio za
40,7% u odnosu na broj plovila u tranzitu u lukama nautikog turizma u 2019., a u 2021. se broj plovila u tranzitu
u lukama nautickog turizma povecao za 72,8% u odnosu na broj plovila u tranzitu u lukama nautickog turizma u
2020. Do smanjenja u 2020. je doSlo zbog pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je broj plovila u tranzitu
bio veci od broja plovila u tranzitu u 2019. prije pandemije.

5. Maloprodaja, uredi i logistika

Zakup za prodajne prostore u centru Zagreba se krece od EUR 24 po metru kvadratnom do EUR 178 po metru
kvadratnom, a najviSe ovisi o mikrolokaciji prostora.

Zakup uredskih prostora klase A u Zagrebu se krece od EUR 12 po metru kvadratnom do EUR 14,5 po metru
kvadratnom, a zakup uredskih prostora klase B u Zagrebu je otprilike od EUR 7 po metru kvadratnom do EUR
9,5 po metru kvadratnom na mjesec.

Zakup prvoklasnih skladisnih prostora u Zagrebu se kre¢e od EUR 4 po metru kvadratnom do EUR 5 po metru
kvadratnom na mjesec.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je ZEMLJISTE te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA buduéi poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom za dio zemljista u zoni
ZASTITNE SUME

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, {j.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje
zoni, itd. Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, Sto je obiéno 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljiSta). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Izvor podataka potrebnih za izradun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr:

r

Informacije Si=1E4
Sumsko zemljiste (5Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena )|~
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1740661

Datum pregleda 21.3.2023,

Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)

1D PN (PU) 4818401

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.09.2022

Povrsina u prometu 40.381,00

Vrijednost nekretnine (KN) 602.245,44

Datum ugovora 05.07.2022

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 podiijeZe placanju PDV-2 NE
» Stopz PDV-3 (%) 25
« PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RUDINA - SUMA
Pretefita namjena cjenovnog bloka $-SUMA v
Informacije =R
Sumsko zemljiste (5Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena fl4
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1752818
Datum pregleda 21.3.2023.
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 4831756
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.09.2022
Povrsina u prometu 7.841,00
Vrijednost nekretnine (KN) 158.130,00
Datum ugovora 03.08.2022
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 podiijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RUDINA - SUMA
Pretefita namjena cienovnog bloka S-SUmMA o
Informacije i =11P !
Sumsko zemljiste (52) - Zbirka kupoprodaijnih cijena E |
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1752399
Datum pregleda 2 3.
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 4831819
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.09.2022
Povrinz u prometu 5.906,00
Vrijednost nekretnine (KN) 88.756,65
Datum ugovora 01.08.2022
POREZI:

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

bl L 4

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopz PDV-3 (%) 25

« PDV ukljulen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RUDINA - SUMA L
Pretefita namjena cjenovnog bloka S-5umMa = 4
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Jedinica Katastarska Namjena Koeficijent Kategorija
Dan vrednovanja Cjenovni blok lokalne PN Povrsina (m?) J€! . Ticijent gorl)
Cestica zemljista iskoristivosti zemljiSta
samouprave
DIO KC.BR.
BOGOMOLJE - A 3790/29,
21.3.2023 SUMA 2 Suéuraj 3790/55 K.O. 98.457,00 Sumsko 4.
BOGOMOLJE
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum Jedinica - ; - .
# sklapanja Cjenovni blok lokalne .\.ledmlcnaz Povrsina (m?) Namj_fevna . Koe_flc_uent_ Kateg_arua
cijena (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
ugovora samouprave
RUDINA -
1 5.7.2022 SUMA Jelsa 1,98 40.381,00 Sumsko 4.
RUDINA - &
2 3.8.2022 SUMA Jelsa 2,68 7.841,00 Sumsko 4.
RUDINA - &
3 1.8.2022 SUMA Jelsa 2,00 5.906,00 Sumsko 4.
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedinice In_qeks . Jedinica Ingeks .
lokalne razvijenosti lokalne razvijenosti
Jedini¢na lokalnog lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena
# e 2 samouprave - samouprave 5.3 N " N 2
cijena (€/m?) ; okruzenja okruzenja faktor prema indeksu razvijenosti (€/m?)
poredbenih ; predmetne
. poredbenih : predmetne
nekretnina f nekretnine .
nekretnina nekretnine
1 1,98 Jelsa 105,37 0,908 1,80
2 2,68 Jelsa 105,37 Sucuraj 95,71 0,908 2,44
3 2,00 Jelsa 105,37 0,908 1,82
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
e Datum Bazni indeks L
A predmetne } Bazni indeks - - .
# Jedini¢na B sklapanja na dan Korekcijski Meduvremenski izjedna¢ena
T 2 nekretnine f : na dan P Tl - 2
cijena (€/m?) kupoprodajnog sklapanja . faktor jedini¢na cijena (€/m?)
(Zagreb, . vrednovanja
ugovora kupoprodaje
Jadran,
Ostalo)
1 1,80 5.7.2022 155,80 1,000 1,80
2 2,44 Jadran 3.8.2022 155,80 155,80 1,000 2,44
3 1,82 1.8.2022 155,80 1,000 1,82
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukuoni Iavelfeiivne
# Jedini¢na - N koefic’i)jent izjednacena
cijena (€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracijia | astruktura Ostalo obiljezja jedinicna cijena
terena jes) (€/m?)
1 1,80 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,40 - bolje 1,00 - isto 1,40 2,52
2 2,44 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,40 - bolje 1,00 - isto 1,40 3,41
3 1,82 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,40 - bolje 1,00 - isto 1,40 2,54
STATISTICKA OBRADA
. } Apsolutno
“ Jedini¢na dReIatlvpo d dApsqut‘no d Kontrola Jedini¢na dReIatlvpo d odstupanje od Kontrola
cijena (€/m?) SESIREE @ CESHEETEE odstupanja cijena (€/m?) odstupanje o prosjeka odstupanja
prosjeka (%) prosjeka (€/m2) prosjeka (%) (€m?)
1 2,52 -11% 0,31 Zadovoljava 2,52 -11% 0,31 Zadovoljava
2 3,41 21% 0,59 Zadovoljava 3,41 21% 0,59 Zadovoljava
3 2,54 -10% 0,28 Zadovoljava 2,54 -10% 0,28 Zadovoljava
2,82 prosjek 0,72 pravilo 2-sigma 2,82 prosjek 0,72 pravilo 2-sigma

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

I Koeficijenti za preraunavanje .
Procijenjena o Korigirana
_ Jediniéna Arondacijska N iffeer] Vrijeme s Sluznost vrijednost
vrijednost (€/m?) povrsina Utjecaj buke zagadkenja Eekanja Sluznost puta o (€/m2)
zraka
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2,82 2,82
1,00
Jedini¢na rFa
Zemljiste vrijednost Povrsina (m?) vriie d:;zs'ts(né;
(€/m?) y
DIO KC.BR. 3790/29, 3790/55 K.O. BOGOMOLJE 2,82 98.457 278.118
Ukupno 278.118
Zaokruzeno 280.000

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom za dio zemljista u zoni
VRIJEDNOG OBRADIVOG TLA

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, {j.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje
zoni, itd. Budu¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, Sto je obiéno 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljista). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemiljista.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

23


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2023-09 — ZEMLJISTE
——————————————
lzvor podataka potrebnih za izraun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr:

Informacije =]
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena X
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1722440
Datum pregleda 21.3.2023.
S B e (PIS)ZL)JOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 4798175
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.08.2022
Povrsina u prometu 79.028,00
Vrijednost nekretnine (KN) 2.054.728,00
Datum ugovora 02.04.2022
PORECL Imatinska
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je ¥ b,
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati. Zupanija
« Promet podiijeZe placanju PDV-3 NE
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
: : VELO GRABLIE, ZARACE -
Cienovni blok ZASTITNA SUMA
PreteZita namjena cjenovnog bloka $25 - SUME - ZASTITNE
Informacije 3=
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena P |
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1844720
Datum pregleda 21.3.2023.
st fiekretning (P;)Zli'lOPRIVREDNO ZEMLIISTE |
ID PN (PU) 4953162 | 2996
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA T o
ARy Splitsko-
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.03.2023 R/ dalyEHska
Povrsina u prometu 57.273,00 f s f Zupanija
Vrijednost nekretnine (KN) 1.770.607,50 \ S
Datum ugovora 28.12.2022

POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok JELSA - OSTALATLA 3

PSS - OSTALO POLJOPRIVREDNO

PreteZita namjena cjenovnog bloka TLO, EUMA T SUMSKO ZEMUIISTE

Informacije i =TIE3

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 114175
atum pregleda 21.3.2023

Vrsta nekretnine I(’POZISJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

ID PN (PU) 4085957

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povr3ina u prometu 41.402,00

Vrijednost nekretnine (KN) 874.647,98

Datum ugovora 22.07.2019

POREZI:

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

» Promet podlijeZe placanju PDV-a

» Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

» Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Clenowm biok SVETA NEDJELJA, JAGODNA -
Preteita namjena cjenovnog bloka 525 - SUME - ZASTITNE %

ol 14 \
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Jedinica Katastarska Namjena Koeficijent Kategorija
Dan vrednovanja Cjenovni blok lokalne S Povrsina (m?) 1€] . fieljent gorl)
Cestica zemljiSta iskoristivosti zemljiSta
samouprave
DIO KC.BR.
21.3.2023 BOGSSMEZJE - Suéuraj 3790/29 K.O. 10.924,00 Poljoprivredno 4.
BOGOMOLJE
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum Jedinica - ) . -
# sklapanja Cjenovni blok lokalne _.!edmlcnaz Povrsina (m?) Namj.fevna . K°e.f'°!le”t . Kateg_arua
cijena (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
ugovora samouprave
VELO
GRABLIJE,
2.4.2022 ZARACE - Jelsa 3,43 79.028,00 Poljoprivredno 4.
ZAVSTITNA
SUMA
JELSA - .
28.12.2022 OSTALA TLA 3 Jelsa 4,10 57.273,00 Poljoprivredno 4.
SVETA
NEDJELJA,
22.7.2019 JAGODNA - Hvar 2,88 41.102,00 Poljoprivredno 4.
ZASTITNA
SUMA
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedinice Ingeks . Jedinica In_qeks .
razvijenosti razvijenosti
A3 lokalne lokalne - - . . .
# Jedini¢na lokalnog lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena
o 2 samouprave - samouprave - . " ; z
cijena (€/m?) ) okruzenja okruzenja faktor prema indeksu razvijenosti (€/m?)
saredl bl oredbenih Rl redmetne
nekretnina P . nekretnine p h
nekretnina nekretnine
3,43 Jelsa 105,37 0,908 3,12
4,10 Jelsa 105,37 Suéuraj 95,71 0,908 3,73
2,88 Hvar 111,67 0,857 2,47
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
e Datum Bazni indeks .
A predmetne ? Bazni indeks - - =
Jedini¢na . sklapanja na dan Korekcijski Meduvremenski izjednacena
£ cijena (€/m?) skl kupoprodajnog sklapanja g el faktor jediniéna cijena (€/m?)
(Zagreb, K dai vrednovanja
TenEm, ugovora upoprodaje
Ostalo)
3,12 2.4.2022 151,52 1,028 3,21
3,73 Jadran 28.12.2022 155,80 155,80 1,000 3,73
2,47 22.7.2019 118,05 1,320 3,26
INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukuoni Meraliatyne
# Jedini¢na . B koefic[ijjent izjednacena
cijena (€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija | ¢ ostruktura Ostalo obiliezia jedinicna cijena
terena 1ezj (€/m2)
3,21 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,40 - bolje 1,00 - isto 1,40 4,49
3,73 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,40 - bolje 1,00 - isto 1,40 5,22
3,26 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,40 - bolje 1,00 - isto 1,40 4,56
STATISTICKA OBRADA
) . Apsolutno
# Jedini¢na dReIatlvpo d dApsqut_no d Kontrola Jedini¢na dReIaUvno d odstupanje od Kontrola
cijena (€/m?) SESIREE SEBIENEE odstupanja cijena (€/m?) odstupanje o prosjeka odstupanja
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) prosjeka (%) (€m?)
4,49 -6% 0,27 Zadovoljava 4,49 -6% 0,27 Zadovoljava
5,22 10% 0,46 Zadovoljava 5,22 10% 0,46 Zadovoljava
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3 4,56 -4% 0,19 Zadovoljava 4,56 -4% 0,19 Zadovoljava
4,76 prosjek 0,57 pravilo 2-sigma 4,76 prosjek 0,57 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koefllcuer'1t| za preracunavanje Korigirana
_ Jediniéna Arondacijska Utiecai buk Utjzcaj. Vrijeme Sluznost put Sluznost vrijednost
vrijednost (€/m?) povrsina jecaj buke zag?ake an ia &ekanja uznost puta vodova (€/m?)
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
4,76 4,76
1,00
Jedini¢na Trsisna
Zemljiste vrijednost Povrsina (m?) iiednost (€
(€m?) vrijednost (€)
DIO KC.BR. 3790/29 K.O. BOGOMOLJE 4,76 10.924 51.966
Ukupno 51.966
Zaokruzeno 52.000
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Procjena vrijednosti NEKRETNINE troskovnom metodom

za zateCeni legalizirani objekt

TroSkovna metoda (engl. Cost Approach; njem. Sachwertverfahren) u prvom je redu primjerena za utvrdivanje
trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna vrijednost gradevina proizlazi iz:
a) vrijednosti zemljista i
b) troSkova gradnje, uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti.

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, plostine povrsina i obujma gradevina definiraju se i proracunavaju
prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za izradun odnosa vrijednosti povrSina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se ploStina povrSina proracunata prema tocki
5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u Prilogu 1. Pravilnika (P-
¢l.5.)

Prilikom procjene vrijednosti starijih gradevina u obzir se uzimaju trodkovi gradnje novih zamjenskih gradevina a
vrijednost zemljiSta se dobiva primjenom poredbene metode.

FK matrica iz Pravilnika

A - lokacija/ trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

1 |Uporabivost u pot-
punosti i dugoro¢no
dana/osigurana

izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

nema ostecenja

« puna stabilnost

« puna uporabivost

« daljnje koristenje nije smanjeno

2 | Uporabivost dovoljna
i dugoro¢nije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom zgra-
de

« mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja

« puna stabilnost

« jo§ dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

3 |Uporabivost smanje-
na, ali srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

+ jo§ postoji potraznja za vrstom
zgrade

« dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

jasna odtecenja

« smanjena stabilnost

« prosje¢na uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

4 [Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

Faktor koriStenja zgrade (FK)

umjerena lokacija*
« mala potraznja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna ostecenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« daljnje koriStenje jasno smanjeno

W

Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

losa lokacija*

» jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom zgrade

« velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

znatna otecenja

« smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost

« daljnje koristenje samo kratko-
ro¢no

* ... lokacija - ozna¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

ulijudlz:m Trosak Bruto Vrijednost Stupanj Sadasnja
Opis tro§kup radnie gradnje, bez izgradena novogradnje dovrsenosti gradevinska
(0/90’) | PDV-a (€/m2) povrina (m?) © (%) vrijednost (€)
Konstrukcija - Zemljani, betonski,
armiracki, tesarski, montazni, 55% 550,00 155.100,00 80% 124.080,00
zidarski radovi
Konstrukcija, druga faza -
Izolaterski, krovopokrivacki, limarski, 16% 160,00 45.120,00 50% 22.560,00
stolarski, bravarski radovi
Zavrsni radovi - Podne obloge,
keramicarski, li¢ilacki, tapetarski 10% 100,00 28.200,00 20% 5.640,00
radovi
282,00
Elektroinstalacije - Razvod 6% 60,00 16.920,00 20% 3.384,00
instalacije, rasvjetna tijela, utiénice
Vodovod i kanalizacija - Hladna
voda, topla voda, kanalizacija, 7% 70,00 19.740,00 0% 0,00
sanitarni uredaji, pozarna zastita
Centralno grijanje i klimatizacija -
Instalacija plina, razvod cijevi, o o
oprema, instalacija klimatizacije, 6% 60,00 16.920,00 0% 0.00
oprema
Ukupno: 100% 1.000,00 282,00 282.000,00 155.664,00
IZRACUN PREOSTALE SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
Godina T o
Dan izgradnje ili Starost zgrade, . oer.I'VI v!jek Relativha
. : Vrsta konstrukcije koristenja,
vrednovanja zadnje G (god.) OVK (god.) starost, Rs (%)
rekonstrukcije goa.
21.3.2023 1990 33 Obiteljske kuce - grag?éz:jzllcu mjesta, masivna 70 47.14%
e s . . Ostatak . Preostala
Faktor koriStenja nekretnine, FK matrica odrzivog vijeka sti?cr)gjtegsrka?ie Linearni otpis sadasnja
koristenja (% i ( odg) vrijednosti (%) trziSna
A B c Faktor god.) god. vrijednost (€)
koristenja
45%
2 2 3 3 s 38,5 55% 70.048,80
PROCJENA UPLACENIH KOMUNALNIH | VODNIH DOPRINOSA
. - Obracunski . Doprinos .
3
Opis Volumen (m?3) Koeficijent volumen (m?) Grad i zona (€m°) Doprinos (€)
Komunalni doprinosi 846,00 1,00 846,00 Sucuraj, Il 1,06 898,80
Vodni doprinosi 846,00 1,00 846,00 Sucuraj, Il 0,78 663,99
Ukupno: 1.692,00 1.692,00 1.562,80
PROCJENA UZGREDNIH TROSKOVA
Vrijednost UlereEsli
Opis novogradnje troélgovi (%) Uzgredni troskovi (€)
(€)
Uzgredni troskovi - Projektiranje, nadzor itd., dodatno na vrijednost 282.000,00 1,00% 2.820,00

novogradnje
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PROCJENA ZEMLJISTA

Jedini¢na
Zemljiste vrijednost Povrsina (m?) TrziSna vrijednost zemljista (€)
(€/m?)

DIO KC.BR. 3790/29 K.O. BOGOMOLJE 2,82 Nije utvrdena 0,00

Nekretnina vrijedr.:c:isitg(réa)
Preostala sadasnja trziSna vrijednost gradevine 70.049
Komunalni doprinosi 899
Vodni doprinosi 664
Uzgredni tro$kovi 2.820
Zemljiste 0
Ukupno 74.432
Zaokruzeno 74.000
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini i dostavijene
dokumentacije od strane NaruCitelja procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se
odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to
kako slijedi:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,
- 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, 153/09, 143/12, 152/14
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnine NN 105/15 - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19
- Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19
- 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),
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03,
82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10,
56/13)
- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
- Pravilnik o nacinu obra¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,
- VaZedi gradevinski normativi i propisi u RH,
- Norma HRN ISO 9836:2011.,
- Pravilnik o nainu utvrdivanja obujma gradevine za obraéun komunalnog doprinosa, (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19
- Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sije¢nja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora
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ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost Sumskog i poljoprivrednog zemljista s izgradenim
stambenim objektom. Procjenjivana nekretnina nalazi se na otoku Hvaru, opcina Suéuraj — naselje Bogomolje,
upisana u ZK odjel Stari Grad, Katastarska opéina: 324256, BOGOMOLJE, Broj ZK ulo$ka: 738.

Nekretnina TrZisna vrijednost (€)
DIO KC.BR. 3790/29, 3790/55 K.O. BOGOMOLJE - zastitna $uma 280.000
DIO KC.BR. 3790/29 K.0. BOGOMOLJE - vrijedno obradivo tlo 52.000
KUCA 74.000
Ukupno 406.000

IzraCunata trziSna vrijednost nekretnine ne ukljucuje PDV.

Zagreb, 21. ozujka 2023

Izradila i ovjerila:
Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo
=S 7'\ I procjene nekretnina

Y O\

'f‘\)‘/
K
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IZJAVA:

Tvrtka LIP PROCJENE D.0.0. ovime izjavljuje kako su duZnosti procjenitelja izvrsene nepristrano i
neovisno, sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema
nasim saznanjima i uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi
mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost prilikom
izrade ovog elaborata procjene vrijednosti. Dostupnim podacima koristili smo se najbolje i u dobroj
vjeri. Pri izradi procjene nije nam pruZana struéna pomoc.
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FOTODOKUMENTACIJA
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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

=y
e

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amruseva 21

Broj: 4 Su -425/2021 -
Zagreb, 8. svibanj 2021.

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Trgovackog suda u
Zagrebu Nino Radi¢, odiucujuéi povodom zahtjeva Lane Cengije za postavljenjem
stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog postupka, temeljem ¢élanka 125, i
126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske (,Narodne novine" broj 28/13. 33/15,
82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(.Narodne novine® broj 38/14. i 123/15. 29/16,) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB 96542264752) iz Zagreba, Radicevo Setaliste 27,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podruéje graditeljstva i procjenu
nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e se u popis stalnin sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Lana Cengija, podnijela je zahtiev za imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka iz podrucja graditeljstva i procjenu nekretnina za podruéje Trgovackog
suda u Zagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnosioc zahtjeva drzavljanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela,

- da je stekao strucno zvanje dipl. inzenjer gradevinarstva;

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
iz podrucja djelatnosti graditeljstva

- da temeljem ¢l. 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima nije duzan
polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave i
pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem €l. 125. i 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog rie$enja
Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rieSenja dopustena je 2alba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave riesenja. Zalba se neposredno
predaje ill Salje podtom predsjedniou Trgovatkog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva prestika rieSenja

/708 TS Sudac ovlasten za obavljanje
/5 "o poslova sudske uprave
fli R ;‘u!‘lino Radié .
DNA e e (
1. viedtak \ -~ 21D —
2 MPU 3 -~ Ebeiin,
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REPUBLIKA HRVATSHKA

ZEMLJISNOKNJIZNI IZVADAK
NESLUZBENA KOPIJA

Opéinskl sud u Splitu
| ODJEL STARI GRAD

ZEMLJISNOKN

Stanje na dan: 21.11.2022. 13:57

Katastarska optina: 311634, BOGOMOLJE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-23978/2022

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Verificirani ZK ulo2ak

Bro] ZK uloSka: 738

Broj
zemiljiEta

Rbr. (kat.

Eastica)

Povriina

Oznaka zemljigta
Jutre

Primjedba
Ehv | m2

SUMA

107958

PUT

1423

UKUPNO:

109381

B
Viastovnica

Rbr. |

SadrZaj upisa

|Primjedba

5. ViasniCki dio:

11

PROJEKT GARAZA D.0.0., OIB: 85774225557, NOVA VES 3, 10000 ZAGREBE

21 Zaprimljeno 06.02.2015. broj Z-229/15

Temeljem &1. 81. i &. 82. Zakona o zemljiZnim knjigama | TuZbe od 06. veljade 2015. godine,
zabiljeFuje =& =por koji se glede ki _br. 3790/29 vodi kod oveg suda, pod posl.br. P-689/15, tuZitelja
Branka Ivankoviéa iz Bogomolja.

Rbr. |

Sadriaj upiza

|Primjedba

Upisl kojl vrijede za sve udjele na B listu:

4.1 Zaprimljeno 03.04.2017.g. pod brojem 2-12076/2017

ZABILIEZBA, SPOR, TUZBA P-1404/2017 17.03.2017, na kibr. 3790/28 Zuma 107958 m2, kitbr.
3700v55 put 1423 m2, a po odredbama &. 81 Z7K-a - zabilje?uje se spor prediagatelja Alad Zivko
Petar, OIB: 04351422206, Peter Buck Road 3, Avondale, Australija.

nea 5 (1.1)

5.1 Zaprimljeno 16.10.2017.g9. pod brojem Z-360352017

ZABILIEZBA, SPOR, TUZBA P-4141/2017 30.08.2017, na kEbr. 3790/28 Zuma 107958 m2,_ za
212762/218762 dijela, a po odredbama &. 81 ZZK-a. - zabilje?uje se spor prediagatelja 2derié
Bimo, OIB: 26468161524, Andrije Kacita Miogita 8, Rogotin, Plode.

na 5 (1.1)

ZesnlgEnoknjizni izvadak (datum | vrigeme zrade) 2111.2022. 14:07:49

Strameca: 1
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O ————————
b
NESLUZBENA KOPIJA
EEnm
L | . F
REFUBLIKA HREVATSKA
I}H?_}\ NA GEODETSEA UPRAVA
PFODRUCKI URED £A KATASTAR SPLIT
ODMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA STARI
GRAD
Stanje na dan: 21.03. 2023, 12:10
PRLIEFIS POSIEDNY NOW: LISTA
katastarska optina: BOGOMOLJE (Mbr. 311634)
Posjedovni list: 446
Ui Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane nsohe OlB
111 PROJEKT GARAZA D.O.O, NOVA VES 3, 10000 ZAGREB, HREVATSKA [ VLASNIK) 85774225557
Podaci o katastarskim festicama
ol = Braoj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Povriina! Broi Fosebni
_.E‘-‘ E' katastarske |festice/Mafin uporabe rgrade, naziv zgrade, knéni broj m? o [] pravmi Primjedba
festice zgrade - refimi
TS GACICE VELE 107958 1
SUMA 107958
ATHNES GACICE VELE 1413 1
FUT 1423
11381

Ukupna povriina katastarskih festica

NAPOMENA: Ova) pnjepis posjedovnog hista nije dokaz o vlasmitvu na katastarskim Eesticama wpisamim u pospedovnom listu.
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KATASTAR

ann
.l:l
NESLUZBENA KOPLIA
K.o. BOGOMOLIJE

.
REPUBLIKA HRVATSKA
k.&br.: 379029

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA STARI GRAD

Stanje na dan: 21.03.2023.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenilo 1:5000
lzvorno mjenilo 1:2880
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