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2. IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-111/19.
Split, 19. oZujka 2019.

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih procjenitelja, temeljem odredbi ¢lanka 31. stavak 1., &lanka 34. stavak
1. i ¢lanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 i 67/18), te &lanka 6. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima
(“Narodne novine™ broj: 64/98, 150/05 i 88/08), dana 19. ozujka 2019. godine

rijeSio je

I ROKO MIJANOVIC, grad. tehni&ar iz Splita, Sukoianska 11, vlasnik Obrta
za promet i procjenu nekretnina "Agencija Roko Mijanovi¢", ponovno se imenuje
stalnim sudskim procjeniteljem Trgovatkog suda u Splitu za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

II.  Stalni sudski procjenitelj se imenuje za vrijeme od 4 (&etiri) godine, a po proteku
toga roka mozZe biti ponovno imenovan.

»

ObrazlozZenje

Roko Mijanovi¢, grad.tehnidar iz Splita, SukoiSanska 11, je podnio zahtjev za
ponovno imenovanje za stalnog sudskog procjenitelja Trgovatkog suda u Splitu za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, gdje je ve¢ ranije bio imenovan rjeSenjem broj: 4
Su-49/15 od 19. ozujka 2015. godine.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 6. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima - izvoda iz kaznene evidencije Klasa:
740-02/19-03/39402, Urbr: 514-06-02-01-19-02 od 19. oZujka 2019. godine, utvrdeno
je da imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odlugiti
kao u izreci rjeSenja.
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3.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE

LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o na¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN
15/19),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18),

- Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10,
68/18),

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19),

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19),

- 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 financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),

- Pravilnik o obrac¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014),

- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljista i iznos troSkova komunalne
infrastrukture

- Vaze¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, -

- Norma HRN ISO 9836:2011.

- Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

- European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, eNekretnine,

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za
vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena),
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4. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzisne vrijednosti
nekretnina.

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

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

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

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na

ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Splitu Stalni sudski procjenitelj
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5. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO | MIKRO LOKACIJA

5.1. ZADATAK:

Sukladno Zahtjevu Narucitelja zatraZena je procjena trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoce.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Narucitelja.
Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOCE
Dan kakvoce: 17.01.2020.
Dan vrednovanja: 27.01.2020.

Narucitelj: STECAJNA MASA IZA UVALA JOSIPOVA D.O.O.
5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Op¢ina/Otok: Op¢ina Milna/ Otok Brac
Naselje: Uvala Osibova

Zupanija: Splitsko dalmatinska

Upis: Izvadak iz zemljisne knjige

Katastarska op¢ina: Split
ZK IZVADAK: 3576

Nekretnina: ¢.zem. Br.: 1132/9
k.¢.z. 1132/9
Osnova Procjene:  TrZi$na vrijednost zemljista .
Kat. zemljista: II. - nije donesen UPU za predmetno podrucje.

Opis nekretnine: ~ Predmetna nekretnina predstavlja neizgradeno gradevinsko zemljiste turistiCke namjene,
smjestenu U Uvali Osibova, Opc¢ina Milna. Ista je udaljena cca 130,00 m od mora, ima direktan
pristup na prometnicu.

Dozvole ishodene Na predmetnoj ¢estici izdana je gradevinska dozvola (KLASA: UP/I-361-03/02-01/00156 od

na cestici: 29.01.2003 godine), no obzirom da na istoj nisu zapoceti radovi 2 godine od dana
pravomoc¢nosti, sukladno ¢l XII predmetne dozvole, ista prestaje vaZiti stoga u daljnjem
dijelu teksta Procjenitelj ne razmatra ishodenu gradevinsku dozvolu.
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5.4. MAKRO | MIKRO LOKACIJA
MAKRO

Milna 1132/12

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

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

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

MIKRO

Milna 1132/9

Identifikacija je izvrSena prema podacima iz katastra.
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6.2. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

Z. K. izvadak: E 1ZVADAK OD 25.01.2020.
Op¢inski sud: Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
MILNA 1997 1132/9 1 || MILNA 1132/9 601 2.021,00
Ukupna povrSina Cest: 2.021,00 m’

Vlasnik (zemljisnik):
Posjednik (katastar):

Teret:

OSOBNO | POVJERLIJIVO

UVALA JOISPOVA D.O.O.

UVALA JOSIPOVA D.O.O.

Nema.
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6.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vaZzeGom prostornom planu uredenja Opcine Milna, kartografski prikaz "Gradevinska podru¢ja i podrudja
posebnih uvjeta koristenja - 4a4 - karta" predmetna parcela nalazi se u gradevinskom podruéju naselja - Ugostiteljsko
turisticka namjena.

MJESOVITA NAMJENA

UGOST.-TURISTICK{\ NAMJENA (“TL")

LNT-M - luka nautickog turizma - marina;

LNT-SM - suha marina; T1 - hotel

Sukladno PPU - Milna, kartografski prikaz - Obvezni urbanisti¢ki planovi uredenja (UPU), vidljivo je da za
predmetno podrucje potrebno donijeti UPU kako bi se tocno odredili nacin i uvjeti koristenja gradevnog zemljista.
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7. UPU "PASIKE - MAKARAC" - TZ "Brdo" {Pasike) i izdvojeni dio naselja Milna na Makarcu

8. UPU "OSIBOVA - LUCICE" - TZ

"Lucice" i izdvojeni dio naselja Milna u Osibovoj

9. UPU "BOBQVISCA N/M: VALA - JILOVICE" |
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

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

Zakljuéujemo da je rast u listopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvise zaklju¢enja ovogodisnjeg ciklusa
drzavnih subvencija, ali i porasta cijene novosagradenih stanova, ¢ija cijena ipak vuée pomalo i starogradnju. Raste
uglavnom trazena cijena a manje stvarna realizirana vrijednost koju prezentira i BN indeks.

Stjece se pogresan dojam da zbog rasta trazenih cijena, trziste nekretnina raste volumenom i brojem. Rast cijena,
posebno rast trazenih cijena u sredstvima oglaSavanja, svakako ne znaci i rast trziSta nekretnina u Hrvatskoj.
Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. lako se ne ostvaruje visok
godisnji prinos od istih, on je svakako ve¢i nego onaj koji ¢ete dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaze u
komercijalne nekretnine. Puno lakse i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja cijene.
Ponavljamo da trziste apsorbira samo ,,najbolje“ i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama. Sve
ostalo uslijed povecanja cijene i smanjene potraznje ne nalazi kupce na trzistu.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

8.1. Usporedne nekretnine

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

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrSine 6.798,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 28.09.2017. za
iznos od 343.926,07 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

»
1]

Podaci o nekretnini X

»

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 774820

Datum pregleda 25.1.2020

Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 3673917

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 6.798,00

Vrijednost nekretnine (KN) 2.545.052,91

Datum ugovora 28.09.2017

PREUZETO OD PU
MILNA - TURISTICKO NASELJE 1

T2 - UGOSTITELISKO-
TURISTICKA NAMJIENA -
TURISTICKO NASELJE v

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrSine 1.097,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 13.04.2017. za
iznos od 55.016,60 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)
Podaci o nekretnini AOlX

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 937648

Datum pregleda 25.1.2020.

Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
ID PN (PU) 3570752

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 1.097,00

Vrijednost nekretnine (KN) 407.122,91

Datum ugovorza 13.04.2017

PREUZETO OD PU
MILNA - TURISTICKO NASELJE 1

T2 - UGOSTITELISKO-
TURISTICKA NAMIENA - v

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog blokz

Nekretnina 3
Gradevinsko zemljiste, predio Milna. Zemljiste je povrSine 6.798,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 13.04.2017. za
iznos od 340.932,47 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informaciiskog sustava nrostornog uredenia (e-nekretnine)

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povr3ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjenz cjenovnog bloka

OSOBNO | POVJERLIJIVO

Vrijednost atributa
936295

25.1.202

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3570754

KP - KUPOPRODAJA

6.798,00

2.522.900,27

13.04.2017

PREUZETO OD PU

MILNA - TURISTICKO NASELJE 1

T2 - UGOSTITELISKO-
TURISTICKA NAMIENA -
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Prikaz lokacije procjenjivanog zemljiSta i usporednih zemljista.
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

METODA PROCJENE

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Pri procjeni trzisne vrijednosti pojedine
nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena
metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podruéju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaza kao pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godi$nji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili mozZe ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira
pomoc¢u multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu
nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izra¢unu troSkova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih
uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih

Predmetne nekretnina predstavlja GRADEVINSKO ZEMLJISTA, pa je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti

nekretnina odabrana POREDBENA METODA budud¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim
obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanih nekretnina.
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10. MEDUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni
zavod za statistiku:

Indeksi (& 2015. = 100
Indices (@ 2015 = 100} ¥
novi postojedi

ukupno stambeni  [stambeni
Godina Tromjesedje objekt abjekti

Total New Existing | City of Adriatic
W Quarter dwellings |dwellings |Zagreb  !coast

2014. al 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,24 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. al 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98 .47 100,50
Q3 99,26 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 a8 62 100,51 100,16
2016. al 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. al 100,25 92,36 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. al 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 109,33 93,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. al 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 112,05 103,98
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Meduvremenskim izjednacenjem se sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomocu indeksnih nizova. U sljede¢em koraku svakoj je nekretnini ovisno o
datumu sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s:

*Drzavni zavod za statistiku Republike Htvatske, Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Opcina Milna Opcina Milna Opcina Milna Opcina Milna
Lokacija Uvala Osibova Uvala Osibova Uvala Osibova | Uvala Osibova
Nekretnina grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiste
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 4Q2019 3Q2017 2Q2017 2Q2017
PovrSina (m2) 2.021,00 6.798,00 1.097,00 6.798,00
Cijena (€) - 343.926,07 55.016,60 340.932,46
Cijena po m2 - 50,59 50,15 50,15
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Protok vremena 4Q2019 3Q2017 2Q2017 2Q2017
DZS indeksi cijena nekretn 118,05 105,46 106,58 106,58
Vremensko uskladenje - 11,9% 10,8% 10,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 56,61 55,57 55,57

Nakon meduvremenskog izjednac¢enja pristupit ¢e se izra¢unu i prepoznavanju osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od
+/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih
cijena dali su veca od = dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

(pravilo 2c), kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Meduvremenski izjednacena cijena (€/m2) 56,61 55,57 55,57
Prosjecno prilagodena cijena 55,92 55,92 55,92
Apsolutno odstupanje od prosjeka -0,7 0,3 0,3
Relativno odstupanje od prosjeka 1,25% 0,62% 0,62%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja -0,70 0,35 0,35
Kvadrat odstupanja 0,48 0,12 0,12
Standardno odstupanje 0,49
Dvostruko standardno odstupanje 0,98

Pravilo 2- ¢ (Sigma)

zadovoljava

zadovoljava

zadovoljava

Kontrolom neuobicajenih okolnosti (€. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U daljnji
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Nakon kontrole neuobiéajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajuci koeficijenti za prera¢unavanje za
lokalno trziste nekretnina, za preraunavanje odstupanja u kakvoci zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja
zemljista koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ¢e se odgovaraju¢i koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika
(izraz za KP), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista i koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednacenju sve nekretnine su preraunate na
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Meduvremenski
izjednacena cijena (€/m2) - 56,61 55,57 55,57
KisN 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent za 1,00 1,00 1,00 1,00
prera¢unavanje (KP)
Faktor
povecanja/umanjenja (Kp) 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvremenski 1
interkvalitativno 55,92 56,61 55,57 55,57
izjednacena cijena (€/m2) ; ;
IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija zemljista I [ [ [
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00
Izj. prema kategoriji 55,92 56,61 55,57 55,57
LOKACIJA
Opis: dobra dobra dobra dobra
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 55,92 56,61 55,57 55,57
VELICINA ZEMLJISTA
Povr§ina: 2.021,00 6.798,00 1.097,00 6.798,00
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 55,92 56,61 55,57 55,57
OBLIK ZEMLJISTA
Opis: dobar dobar dobar dobar
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 55,92 56,61 55,57 55,57
KONFIGURACIJA
Opis: dobar dobar dobar dobar
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 55,92 56,61 55,57 55,57
CESTOVNI PRISTUP
Opis: dobar dobar dobar dobar
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 55,92 56,61 55,57 55,57
NAMJENA
Opis: T T T T
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 55,92 56,61 55,57 55,57
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11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Nakon interkvalitativnog izjednacenja pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljezja sukladno ¢1 19. Pravilnika koji
govori da koristene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s

obiljezjima procjenjivanje katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz ¢ega slijedi:

KONTROLOA PODUDARNOSTI
Meduvremenski izjednaéena cijena (€/m2) 56,61 55,57 55,57
Interkvalitativno izjednacena cijena 56,61 55,57 55,57
Razlika (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Kontorla (< 40 %) DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar +40% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Med}eremeflskl i .1lnterkval1tat1vn0 56,61 55,57 55,57
izjednacena cijena (€/m2)

Prosje¢no prilagodena cijena 55,92 55,92 55,92
Apsolutno odstupanje od prosjeka -0,7 0,3 0,3
Relativno odstupanje od prosjeka 1,25% 0,62% 0,62%

Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja -0,70 0,35 0,35
Kvadrat odstupanja 0,48 0,12 0,12
Standardno odstupanje 0,49
Dvostruko standardno odstupanje 0,98
Pravilo 2- 6 (Sigma) zadovoljava | zadovoljava [ zadovoljava

Obzirom da za predmetno podrucje nije donesen UPU, Procjenitelj sukladno Pravilniku o procjeni
vrijednosti nekretnina umanjuje vrijednost zemljista:

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima
1 100%
1 C 50-80% )
I %
PROSJECNO PRILAGODENA CIJENA
55,92
UMANJENJE ZBOG KATEGORIJE ZEMLJISTA
Nekretnina Povr$ina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
1132/9 2.021,00 55,92 EUR 113.007,09 EUR
UMANJENJE - Prilog 4 Pravilnika 0,60
Nekretnina PovrSina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
1132/9 2.021,00 33,55 EUR 67.804,26 EUR
HNB tecaj Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
7,44 249,61 kn 504.463,66 kn
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12. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za

nekretninu:
¢.zem. Br.: 1132/9
k.¢.z. 1132/9
SVEUKUPNA CIJENA
Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
1132/9 2.021,00 33,55 EUR 67.804,26 EUR
Srednji te¢aj HNB-a 7,44
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
249,61 kn 504.463,66 kn
HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 17

Utvrdena na dan 24.1.2020.

Primjenjuje se od 25.1.2020.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Jedinica Kupowni za devize Srednji za devize Prodajni za devize
Australija 036 AUD 1 4601834 4615681 4,620528
Kanada 124 CAD 1 5,116533 5131929 5.147325
Ceska 203 CZK 1 0,295218 0,296106 0,296994
Danska 208 DKK 1 0,992934 0,995922 0,998810
Madarska 3438 HUF 100 2.,208595 2215241 2,221887
Japan 392 JPY 100 6,136793 6,155259 6,173725
Morveska 578 NOK 1 0.746885 0,749132 0.751379
Svedska 752 SEK 1 0,704252 0,706371 0,708490
Svicarska 756 CHF 1 6.,929396 6,950247 6,971098
Velika Eritanija 826 GEP 1 8808164 8834668 8.861172
SAD 840 usD 1 6,724057 5,744290 6,764523
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,793784 3,805200 3,816616
EMU 978 EUR 1 7.419997 T7.442324 7.464651
Foljska 985 PLN 1 1.747938 1,753198 1.758458

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

67.804,26 EUR

504.463,66 kn

VRIJEDNOST ZEMLJISTA (zaokruZeno)- ¢l. 68.st. 5 Pravilnika

68.000,00 EUR

504.000,00 kn

Navedena trzi$na vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne
marketinske alate, pretpostavlja mogucénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez
prisile u istim ili slicnim uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno
intervalima objavljenih indeksa DSZ-3a).

U Splitu 27.01.2020.
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13. PRILOZI
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