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1 ZADATAK

Rjesenjem Opdéinskog suda u Dubrovniku, ispostava Korcula od dana 13. oZujka 2023. godine
odreden sam kao vjestak izvrsiti uvidaj na licu mjesta na nekretninama oznacenim kao kat.cest.
9295/3, 4925 ZGR, 9294/1, 9295/1, 9293, 9282/2, 9285/2, 9438/21 i 9285/2, sve k.o. Vela Lu-
ka.

Na temelju zapisnika Opc¢inskog suda u Dubrovniku, ispostava Korcula sastavljenog na licu mjes-
ta dana 25. travnja 2023. godine odreden mi je zadatak:

— nakon primitka geodetske skice obvezuje se u roku od 45 dana izvrsiti pismenu procje-
nu predmetnih nekretnina i gradevinski vjestak ovlaséuje se da procjenu cest.zgr. 4925
k.o. Vela Luka izvrsi na temelju vanjskog pregleda s obzirom da mu nije omogucen unu-
trasnji pregled a i sam pristup do objekta je sporan.

Deltagrad d.o.o. 3/37
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2 NALAZ

Predmet uvidaja na licu mjesta odrzanog 25. travnja 2023. godine su kat.Cest. 9295/3, 4925
ZGR, 9294/1, 9295/1, 9293, 9282/2, 9285/2, 9438/21 i1 9285/2, sve k.o. Vela Luka.

Prilikom uvidaja na licu mjesta vjestak geodetske struke je identificirao nekretnine koje
predstavljaju predmet ovog procjembenog elaborata. Geodetski vjestak mi je naknadno
dostavio geodetsku skicu iz koje je razvidna povrsSina i namjena Cestica koje predstavljaju
predmet ovog procjembenog elaborata. Dalje u elaboratu je prikazan geodetski snimak
izvedenog stanja te su tablicno naznacene povrsine Cestica i njihova namjena.

Sud je prilikom uvidaja na licu mjesta utvrdio sljedece:

"Prema pokazivanju stranaka i viestaka geodeta u prirodi dio nekretnina zahvaca dio drZavne
ceste a ostalo je pojas uz drZzavnu cestu koja vodi prema novom pristanistu a ispod ceste nalazi
se industrijski objekt do kojeg nije moguc pristup sa javne povrsine, a na najpogodnijem mjestu
za pristup nalaze se zapreke odnosno betonske prepreke U profila.

Dolaskom na samo lice mjesta u k.o. Vela Luka i to u kriZanju nove ceste koja vodi za novo
pristaniste prema postojecoj cesti prema joS uvijek aktualnom pristanistu identificiraju se
nekretnine koje su i navedene u samom pozivu. Iz same skice geo portala mogu reci kako vecina
nekretnina koja je u pozivu presijeca nova drZzavna cesta prema novom pristanistu i to sljedece
nekretnine 9438/21, 9294/1, 9295/1, 9295/3, 9293 i 9282/2. Ostale nekretnine i to Cest.zgr.
4925 u naravi industrijska hala kao i ¢.zem. 9285/2 u naravi dio prostora oko hale ne presijeca
prije spomenuta cesta i ta dva broja cine jednu funkcionalnu cjelinu. Bududi da je sama prije
spomenuta cesta "oduzela" dobar dio povrsine navedenih gore nekretnina smatram da bi se
geodetskom izmjerom moralo utvrditi ¢injenicno stanje na nacin da za svaki dio nekretnina koje
prolazi cesta jasno bude odredeno kako povrsinski tako i po namjeni-kultura. Isto tako za
potrebe suda moZe se izvrsiti izmjera u sjeverozapadnom dijelu hale gdje su postavijene
betonske prepreke na nacin da se utvrdi gdje je Zeljezna ograda tj. kojoj nekretnini pripada.
Povrsine Cest.zgr. 4925 i ¢est.zem. 9285/2 biti ¢e naknadno dostavljena iz prijepisa posjedovnog
lista i zemljisne knjige.

Punomocnik ovrhovoditelja navodi da ovrsenik nije postupio po zakljucku suda od 13. oZujka
2023. i nije omogucio pregled i ulazak u halu na Cest. 4925 ZGR. Nadalje ovrhovoditelj ispravija
omasku u prijedlogu za ovrhu u kojem je nekretnina pod oznakom e) pogresno oznacena kao

Deltagrad d.o.o. 4/37



Nalaz i misljenje 314/2023

k.C. 9285/2 a ispravno je 9285/3 te se predlaZe sudu da naloZi viestaku geodetu identifikaciju i
te nekretnine te da gradevinski vjestak izvrsi procjenu iste nekretnine.

Vjestak geodet poziva se da identificira i sada ispravljenu kat.cCest. 9285/3. Vjestak geodet Toni
Farac izjavijuje da se i ova nekretnina nalazi u sklopu prije identificiranih nekretnina, takoder je
presijeca cesta koja vodi prema starom pristanistu a u krajnjem istocnom dijelu dio zemljista
zahvada drZavna cesta.

Na temelju identifikacije nekretnina od strane geodetskog vjestaka obisao sam predmet
vjestacenja. Prilikom obilaska nije mi bio omogucen ulazak u nekretninu oznacenu kao ¢.zgr.
4925 k.o. Vela Luka te sam uvidaj o stanju iste obavio temeljem vanjskog opaZanja. Molim sud
da mi dodijeli zadatak da procjenu navedene Cest.zgr. izvrSim na temelju vanjskog opaZanja.
Procjenu trZisne vrijednosti ostalih nekretnina mogu izvrsiti naklon sto mi vjestak geodetske
struke dostavi geodetsku izmjeru svih Cestica s naznacenom povrsinom i namjenom pojedinih
dijelova. Izuzev cest.zgr. 4925 i Cest.zem. 9285/2.

Punomocnik ovrsenika predaje u spis izvatke iz kat. plana i izvadak iz zemljisSne knjige i
posjedovnog lista iz kojih je razvidno da kat.cest. 9438/19 k.o. Vela Luka u viasniStvu i posjedu
drugih osoba konkretno Nevenka i Vjekoslava Zuvela koji su i postavili na svojoj nekretnini
opisane prepreke stoga je i ovrseniku onemogucen pristup na ¢est.zem. 9438/21 a time i zgradi
4925. Radi uznemiravanja prava vlasnistva vodi se parnica kod ovog suda a ovrSenik je
obvezuje dostaviti broj predmeta.”
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2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA

Vela Luka

MIKROLOKACIJA

Vela Luka

Deltagrad d.o.o.
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2.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

Predmet procjene predstavljaju kat.Cest. 9295/3, 4925 ZGR, 9294/1, 9295/1, 9293, 9282/2,
9285/2, 9438/21 i 9285/2, sve k.o. Vela Luka. Zemljisnoknjizni ulosci u kojima su evidentirane
nekretnine koje predstavljaju predmet ovog procjembenog elaborata prikazani su u nastavku:

o
e

REPUELIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 26.07.2023. 14:56
Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-T908/2022

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulofka: 3871

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrina
Rbe. |22 Oznaka zemljiéta Primjadba
(kat. Jjutro | &hv m2
Cestice)
1. 4925 ZGRADA, HALA, NEPLODNO, HUMIC 2811 |Pripis iz uloska
ZGR 3130

2. 9294/1 ORANICA, HUMIC

613 | Pripis iz ulodka
3130

3 8295/ DVORISTE, NEPLODNO, HUMIC

2565 | Pripis iz ulodka
3130

UKUPNO: 5089
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadraj upisa |Primjedba
Primljenc 11. ravnja 2005. Z. 296/05.
21 ZABILIEZBA
zabiljefuje se da je &.zgr. 4925 upisana bez uporabne dozvole (N.M_ 175/03.).
B
Viastovnica
Rbr. SadrEaj upisa |Primjedba

2. Viasniéki dio: 11

GLOBAL GRUPA D.0.0., OIE: 55189519473, RWECKA 12A, 20000 DUBROVNIK

Deltagrad d.o.o.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 26.07.2023. 14:56 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloska: 3872

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7998/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povréina
A L Oznaka zemljista y Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
testice)
1. 9438/21 |VINOGRAD, HUMIC 4703 ;'1!::5 iz ulogka
UKUPNO: 4703
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 930/4703
DRUSTVENO VLASNISTVO
21 7. 1302/86. - sa pravom koristenja u korist:
BRODOGRADILISTE "GREBEN", VELA LUKA
2.2 Primljeno 6. lipnja 2002. Z. 381/02. ZABILIEZBA
Na temelju RjeSenja Trgovatkog suda Split br. 5t. 56/02. od 22.5.2002. zabiljeZuje se otvaranje
stetajnog postupka nad BrodogradiliSter "Greben” brodogradnja d.d. Vela Luka.
2.3  Primliena 7. lipnja 2004. Z. 37T6/04. ZABILIEZBA

Na temelju Rjesenja Trgovalkog suda Dubrovnik br. St. 37/03. od 28.5.2004. zabiljeZuje se
zakljutenje stetajnog postupka BrodogradiliSta "Greben” d_d. Vela Luka, u stecaju.

3. Suvlasnicki dio: 2999/4703

BRATIC IVANA ROD. BARCOT (ROD. 1980.), BLATO, UL. 85. BR. 55.

4. Suvlasnicki dio: 774/4703

GLOBAL GRUPA D.0.0., OIB: 55189519473, RIJECKA 12A, 20000 DUBROVNIK
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 26.07.2023. 15:11 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloska: 3874

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7998/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr, | Zemijista Oznaka zemlji§ta Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. |9285/3 |VINOGRAD $104] Priphs bx icBica
UKUPNO: 3104
B
Vlastovnica
Ror. | Sadrzaj upisa Primjedba

3. Suvlasnicki dio: 363/776

RUBESA OMER PK. PETRA-OBRANA (R0D.1944.), OIB: 83937260630, KOZINO, UL. XXI. BR. 8.
4. Suvlasnicki dio: 363/776

CURKOVIC MERI ROD. RUBESA (R0OD.1949.), OIB: 35183444518, SPLIT, BJELOVARSKA 13.
5. Suvlasnicki dio: 25/388

GLOBAL GRUPA D.0.0., OIB: 55189519473, RIJECKA 12A, 20000 DUBROVNIK
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REPUEBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 26.07.2023. 15:11 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA Broj ZK uloSka: 3873

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7998/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemlji&ta Primjedba
_ (kat. jutre| &hv | m2
cestice)
1. 928212 VINOGRAD 2777 ;;ig;s iz ulodka
UKUPNO: 2177
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

4. Suvlasniéki dio: 1921/8331

DRAGOJEVIC MIRO, OIB: 10947305299, ULICA 49 26, 20270 VELA LUKA

5. Suvlasnicki dio: 1921/8331

DRAGOJEVIC DANKO, OIB: 37336997738, OBALA 3 17, 20270 VELA LUKA

6. Suvlasnicki dio: 856/2777

GLOBAL GRUPA D.0.0., OIB: 55189519473, RIJECKA 12A, 20000 DUBROVNIK
7. Suvlasnicki dio: 1921/8331

DRAGOJEVIC MIRO, OIB: 10947305299, ULICA 49 26, 20270 VELA LUKA

Deltagrad d.o.o. 10/37
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 26.07.2023. 15:11

Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7998/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 4702

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrgina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
testice)
1.  [9293 VINOGRAD HUMIC 140 ;;dg;s iz ulogka
UKUPNO: 140
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11

GLOBAL GRUPA D.0.0., OIB: 55189519473, RIJECKA 12A, 20000 DUBROVNIK

Deltagrad d.o.o.
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opécinski sud u Dubrovniku

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 26.07.2023. 15:11

Katastarska opcina: 314765, VELA LUKA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7998/2022

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 3875

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
Eestice)

Oznaka zemljista

Povrsina

jutro

Ehv

m2

Primjedba

9285/2

VINOGRAD

1783

Pripis Iz uloSka
2757

UKUPNO:

1783

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadriaj upisa

Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 5/32
DRUSTVENO VLASNISTVO

21

Z.535/86. - sa pravom koristenja u korist:
RO BRODOGRADILISTE "GREBEN", VELA LUKA

22

Primljeno 6. lipnja 2002. Z. 381/02.

ZABILIEZBA

Na temelju RjeSenja Trgovackog suda Split br. St. 56/02. od 22.5.2002. zabiljeZuje se otvaranje
steéajnog postupka nad BrodogradiliStem "Greben” brodogradnja d.d. Vela Luka.

23

Primljeno 7. lipnja 2004. Z. 376/04.

Na temelju Rjesenja Trgovackog suda Dubrowvnik br. St. 37/03. od 28.5.2004. zabiljeZuje se

zaklju¢enje steajnog postupka Brodogradilista "Greben" d.d. Vela Luka, u ste¢aju.

ZABILJEZBA

3. Suvlasnicki dio: 27/32

GLOBAL GRUPA D.0.0., OIB: 55189519473, RIJECKA 12A, 20000 DUBROVNIK

Deltagrad d.o.o.
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2.3 KATASTARSKO STANIJE

U grafickom prilogu u nastavku je prikazano stanje u katastarskom operatu (prema geodetskoj

izmjeri od strane geodetskog vjesStaka):
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2.4 PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIA

~ URBANISTICKI PLAN UREDENJA
"PODUZETNICKA ZONA"
VELA LUKA

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

TUMAC ZNAKOVLJA
GRANICE

E granica obuhvata

E granica za8liéenog obalnog podruja mora - ZOP

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

o= GOSPODARSKA NAMJENA

proizvodna namjena - brodogradiliste - I, sa
brodogradilidnom lukom - LB (kopneni | morsk dio)

proizvodno - poslovna namjena - 1, K
poslovna namjena - K
paslovno - proizvodna namjena - K, |

usluzno-trgovatka - K1, K2

010
Ed

reciklaZna namjena - K4

preteZito poslovna - K§

ZASTITNE ZELENE POVRSINE - Z

)

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA - IS

Z
5
3
m
3
3
2
H

E ceste

E cestovno zemljite

cestovni propust
T plesatke powrsine

Deltagrad d.o.o. 14/37
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STRANICA S - BRCY 1

u blizini zaiticens arheclodke zome. Na ovim desticama
smjestaju ze fihe usluZne i trgovadke djelatnosh.

Pretedito poslovna namjena — obuhvaca gradevne cestice
koje granite za zadticenom arheolofkom zonom i kuffurmim
dobrom {villa rusfica). Na ovim cSesficama =mjesfaju ze
prvenstveno ugostifefshe dielatnosli u funkci prezenfacie
kutfurnih sadrZaja unular arhecloske zone, a uz njih je mogue
smjedtaj fihih ustuZnih i trgovackih diefatnost,

Reciklaina namjena — obuhvada neizgradene Gestice u

Jjugoistoénom dijelu cbuhvata koje se namjenjuju smjedtaiu
n!,efafnosb vezanih uz shiadiztenje | recilau olpada.

Zadfitne zelene povrSine — formiray se na podrudiu
arheoloSke zone. Na zelemim povrSinama ne planira se
gradnja dodainih sadrZaja, nego samo opremanje urbanom
opremom | wedenje prostora za obilazak huitumog dobra,
Zetnju i odmor.

Povrdine infrastrukfumih sustava — IS namienjens su
smjestaju wredaja | gradevina infrasfrukiure, prvenshrenc
trafostanica. Powrdine infrastrukiumih sustava mogu se
wredivall | wufar prosfors odredenih 23 druge namjens.

2 UVJETI SMJESTAJA
GRAPEVINA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

Clanak 5.

Gradevine gospodarskih dielatnosti mogude je sryestili
U Tone Qospodarske namjens:

- proizvodna namjena — brodogradilidte — I,

sa brodogradiliZnom lukom — LB

- poslovna namyjena — K

- recikiaina namyjena — K4

- proizvodno-posiovna namjena - [, K

- posfovno-proizvodng namjena — K, |

- usluFno-frgovadka namjena - K1, K2

- pretefita poslovna namjena - K5

OPGI UVJET!

Clanak 6.

Na karfografskom prikazu 4. Nacin i Lngeli gradnje prikazan
Je prijediog parcelacie gradevnih éesfica. ngme_fefamrye
gradevnih cestica na nadin da se spoji wise Cesfica iz
prijedioga parcelacie. Takoder, predioZens gradevne cestice
mogude je ciepati, ali same na nadin da precstali dio ima
zadovolene sve uvele za gradnjur

Svaka gradevna desfica mora imafi osiguran prisfup na
Jjavnu promefnu povrSing naimanje Sinne kolnika od 5,5 m,
& ako se radi o jednosmjerna prometnici naimanja Sirina
kolnika je 4.5 m. Gradevna cesfica mora imall ozigurans
komunaine prikljudke (vodoopskrba, odvodnja, energefska
opzhrba).

Gradevine se srqiaifqiu na minimainoy wdaljenosti od 5 m
od promeinih powrdina (reguiacjskog pravca), ake na
karfografskom prikazu 4. Nadin i uvjefi gradnje nije oznacens
drugadije.

Arhitekfonsko oblikovanje gradevina pofrebno je prilagodifi
funkeiji koja frazi jednostavnost | racionalnost Plastika
procelja ogranicena i minmalna. Obvezna je izvedba ravnog
krova ili krova blagog nagiba wnufar horzontainog wijenca.
Obwezna je | upofreba kvalifetnih maferjala primjerenih
namjeni gradevina. U obradi profeliza moguce je ukdfiucili

SLUZBENT GLASNIK

OPCINE WELA LUKA

2 ohika 2017,

elemente prepoznatiivessi vezane za trfisne marke (natpisi |
oznake) korzmnika.

Gradevnu Gesficu pofrebno je uredifi na nadin da s u
najvecoj moguca] myjer zadiife posigieca sfabla masfinag |
ostalo aufohiono zelenio, posfojeci suhozidi 7 =l Ograda
gradevne cesfice moZe bili najvece visine 25 m = fime da
neprovidno kameno ili betonzko podnodje ograde ne moZe bifi
vidie od 0,5 m. Ukaliko pestojed subozidi shufe kso ograda,
ZadrZavaju se v posfojecoy visini,

LUdalfenost interpoliranih i rekonstruianih gradeving od
reguiaciskog pravea u izgrademim dijelovima gradevinskog
podrudia mode biti manja ukoliko se postojede gradevine na
sugjednim gradevnim Sesticama nalaze na manjoj udaljenost’
od propizane, ali ne manja od 3,0 m.

POJEDINAGNI UVJETT

Clanak 7.

Posfojece brodogradilizte “Greben” je proizvodna
gradevina od vaZnosii za driavu, 3 iuka posebne namjene -
brodegradilifna luka je gradevina od vadnosti za Zt.panpu
Unufar cbuhvata postojeceg brodogradilizfa () 7
brodogradiline luke (LB), moguéa je nova gradnja i
rekonstrukciia postojedih  gradevina prema  slijededim
uvjetima.

- najvedi ukupni koeficiient izgradenceli gradevne éestice

(kig) iznosi 0.4,

- gradevine se mogu nadograditi do vizine (V) od najvize
10,0 m, a iznimno i vise za pajedine gradevine u kgjiima
proizvodno tehnoloski proces to zahtjeva,

- kads se gradeving izvodi kao jednostains, zbog
tehnolodkog procesa, na dijelu gradevine koji ne prelazi
vite od 25% tocrine povriine moguce je izvesti
i vige etaZa alf Sija whupna vizina ne prelazi visinu
vijenca gradewvne,

- efaZna visina gradeving mode iznositl naivide dvije
nadzemne efaZe (E=Pr+{) uz mogucnost izvedbe
podrums,

- najmanja udaljenost od susjednil Sestica, u siudaju
dogradnje novih dijslova gradevine, mara izmositi
najmanje pola zabafme wizine gradevine, ali ne manje
od 5,0 m.

Clanak B

U zonama posfovne namjens (K] moguca je nova gradnja
i rekonztrukciia postojecih gradevina prema sfedecim tjetima:
- najmanja vefiting gradewvne desfice iznosi 0,06 ha,
a nafveca 1,0 ha,

- najveci ukupni koeficiient izgradenosh gradevne cesfice
(kig) iznosi 0.4, a najmanii 0,1,

- visina gradevina (V) moZe iznositi najvise 10,0 m,

- etafna visina gradevina moZe iznositi najvide fri
nadzemne efaZe (E=Pr+2) uz mogucnast izvedbe
podums, & nsjmarye je prizemns (E<F),

- najmanja udaljenast gradevine od sugjednifh Gestica
maors .zno\s:fr najmanje pala zabaine vizsine gradevine,
ali ne manje od 3,0 m,

- na gradevnim Sesficama uz arheolofhu zonu, najmanja
vdaljenost gradevine od granice prema arheoloSkaf zoni
mors iznosifi 5,0m, 8 v negradivom paojasu uz granicy
treba planirali tampon vizokog zelenila radi vizualne
zashite arheclogke zone,

Deltagrad d.o.o.
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STRANCA 10 - EROJ 1

- vdafjenost gradeving proizvodne | poslovne namjens od
gradeving v kofima fjudi borave | rade izuzev proizvodnih
i posiownih gradeving, iznosi najmanje 10,0 m,

- na gradevngf Sestici koja graniéi sa gradevnom
Gesficom na kojoj 2o nalazi postojeca stambena il
prefezito sfambena izgradnja osiguali uz fu Sesticu
tampon visokog zelenila najmanje Sirine od 5,0 m.

Unutar zone reciklaZne namyene (K4) moguda je izgradnja

reciklaZnog dvoridta prema wjelima za poslovne gradevine.
MNa samgj lokacii reciklainog dvoriffa mora biti dovalino
slobodnog prosfora za parkianie csobnih vozila 5 ferefmom
prikolicom, kso i csiguran prostor 23 prisfup | manipulscju
vozila koja odvoze sakupliens ofpadne fvari Dvoriffe treba
ograditi, a podnu povrsinu izvessi kao asfaltiranu i betonsku.
Prostor treba opskrbiti separsforom ulfs i masti i sfupom za
rasvjetu reflekforskog fipa. ReciklaZno dvaorite realizirali ce
2 fazno u skiopu posiovnog cenfra komunainog poduzeca,
ukupne povrsine oko 1450 me.

Clanak 8.

U zomama proizvodno-posiovme (LK) i poslowno—
proizvodne namjens (K1) proizvodne gradewvine grade se
prema wefima iz él. 7., a poslovne gradevine prema uvietima
iz & 8. U sluéaju gradnje gradevine unufar koje se planiraju i
proizvodni i poslowni sadrZaji, gradevina se gradi prema
wvjetima prefedife namjene.

U sluéaju gradnje proizvodne i posfovme gradevine u
kajoy =& oﬁavf_ﬁﬁ.r pofencijaling opasme dielatnosti, fakvu
gradevinu mogude je smjestili na gradevngj Sestici najmanje
povrsine od 1.000 m? na slobodnostojeci nadin (53, fako da
Jje udalfena od gradevina na susjednim gradewvnim cesficama
asim proizvodnih if poslowvnih gradevina u kajima se abavijgiu
pofencijaing opasne diefafnosti, naimanie 10,0 m.

Clanak 10.

LUivjeti smjesfaja gradevinag u zonama usluEnc-frgovacke
(K1, K2) i u zoni prefegito poslovne namjene (K5) su:

- najmanja velifing gradevne Sestice iznosi 600 me,

- najwedi ukupni koeficient izgradenasti gradevne desfice

(kig) iznosi 0,4, a najmanji 0,1,

- wizina gradevina () mode izrositi najvise 7,0 m,

- efaZna vising gradeving moZe iznositi najise dvije
nadzemne etafe (E=Fr+1) uz mogucnost izvedbe
podruma, a naimanje je prizemna (E=Fr),

- najmanja udaljenast gradevine od susjednih Sesfics

mara iznosifi najmanje pola zabafne visine gradevine,
alf pe manje od 3,0 m.

LU zoni K5 naimanje 60% gradevine freba bili namjenjenc
ugastiteljzkim sadrZajima iz skupine ‘restorani”

3. UVJETI SMJESTAJA
GRAPDEVINA DRUSTVENIH DJELATNOSTT

Clanak 11.

Unutar cbuhvata Plana ne planira se smjestaj gradevina
drustvenih dielafnasti.

SLUZBENI GLASNIK

OPCINE  WVELA LUKA

2 ouika 2017,

4 UVJETTI NACIN GRADNJE STAMBENIH GRADEVINA

Clanak 12.

Unutar abuhvafa Plana ne planira se smjestaj stambenih
gradeving.

5 UVJETI UREDENJA ODNOSNO GRADNJE,
REKONSTRUMCIIE | OFREMANJA PROMETNE,
TELEKOMUNIKACLISKE | KOMUMALMNE MREZE
S PRIPADAJUCIM OBJEKTIMA | POVRSINAMA

Clanak 13.

Planom se odreduju koridori, frase § powrdine
infrastrukdumih sustava:

- cestovnog promeds

- tefekomunikacia

- vodoopshrbe | odvodnje

- energefike

Za gradevine promefnih | infrastrukfumih  suefava
(promedfnice, irafosfanice, crpne sfanice [ dr) formim se
zasebna gradevna Gestica u skiady & posebnim propisima.

Koridori cesta planirane prometns mefe Zone, ocsim
koinika | mogostupa, obubvadaiu | zeleni pajas uz kolnik
promeinice koji se prema pofrebi moZe izvesd i kao nogosfup.

Do svake infrastrubfume gradevine obvezna je izvedba
odgovarajuceg holnog prisfupa, osim za bazne stanice
mabilne felefonije.

Prilikom izgradnje infrastnitumih gradevina poirebno je
provoditi propisane mjere zadfite okolifa (rekultviranje §
sanacia naszipa | iskopa, izgradnja zadtitnih zidova i al).
Oblikovanjemn zemijifta wuz drfavwny cestu  planiafi
ozelenjavanje cdgovarajucim biljnim vwsfama.

Karidari, traze i povriine infrastnuldumih sustava prikazani
u grafickom dijeiu UPU-a usmjeravajuceg su znadena fe suu
posfuphky  izrade projekine  dokuwmeniscije dozvolene
odgovarajuce prostome prilagodbe proizisle iz defaljnie
razrade. Pri tome se mora sagledal i optimizirali medusabni
pofoZaini ednoz svih UPU-om predvidenih infrastrukdumif
mreZa na predmedngj lokacii. Omogudava se manja izmjena
traza planianih wica zbog prilagodbe ferenskim wjefima i
viaznidkim odnosima, kao | zamjena smjedtaja (u odnosu na
kolnik) zelenog pojasa i nogosfups, pod uvsfom da se
Eﬂ]ermmnemmaglavm koncepeija promefnog resenja i
da se ne pogorsavaju fehnicki elementi planirane promednice.

Konaéni smyjesfaj i broj infrastruktumih gradeving (frafo
stanica, crpnif sfanica i =l) uhrdit de ze w postupku izrade
prqnekmeddrumenracge,fesendshmargeudbrqarmﬂaﬂ
fih gradevina prikazanog u grafickom dijelu UPU-3 nece
smatrali izmjenom istog.

Traze pcméq,leciﬁ infrastrukfumih susfava u cbuhvatu
Fiana mogude je rekonstrurati u shladu s potrebama bududih
koriznika.

5.1. Lhjeti gradnje promefne mrese
Clanak 14.

Rjesenje promeine mreZe prikazano je na karfografskom
prikazu 2.3 Promet. Na karfografskom prilogu 4. Nadin i uvjeti
gradnje prikazan je nadin prikljudenja na prometnu i komunalnu
mrefu fako da je oznadena dionica prometnice na kojoi je
mogude izvrEfi prikiudak.
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2.5 OCEVID NEKRETNINE

Predmet ovog vjeStackog nalaza i misljena je procjena trziSne vrijednosti nekretnina oznacenih
kao kat.Cest. 9295/3, 4925 ZGR, 9294/1, 9295/1, 9293, 9282/2, 9285/2, 9438/21 i sve k.o. Vela
Luka.

Prema trenutno vaZzedoj prostorno-planskoj dokumentaciji Cestice koje predstavljaju predmet
ovog vjeStackog nalaza i misSljenja nalaze se unutar obuhvata Urbanistickog plana uredenja
”Poduzetnicke zone” Vela Luka (SI. 1/17).

Dio zemljista oznaden kao 9295/3, 9294/1, 9295/1, 9293, 9282/2, 9438/21 k.o. Vela Luka
povrsine 5.510 m2 prema geodetskoj izmjeri, stanju u naravi i prostorno planskoj dokumentaciji
nalazi se unutar koridora prometnice te je takvo zemljiste infrastrukturne namjene.

Dio zemljista oznacen kao 9295/3,9438/21 k.o. Vela Luka povrsine 1.983 m2 prema geodetskoj
izmjeri, stanju u naravi i prostorno planskoj dokumentaciji nalazi se unutar zone poslovne
namjene (K).

Dio zemljista oznacen kao 9295/3, 4925 ZGR, 9295/1, 9282/2, 9285/2, 9438/21 k.o. Vela Luka
povriine 10.297 m’ prema geodetskoj izmjeri, stanju u naravi i prostorno-planska
dokumentacija nalazi se unutar zone proizvodno-poslovne namjene(l).

Tlocrta povrsina zgrade oznacene kao k.¢.b.4925 ZGR, prema stanju u katastarskom operatu
iznosi 2811 m? te ¢e kao takva biti uzeta za izradun trzidne vrijednosti nekretnine obzirom kako
nam prilikom uvidaja nije omogucen ulazak u samo nekretninu.
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k.o.K\.IEe'I:ri.uka povriina (m?) | Povrsina IS (m?) | Povriinal(m?) | Povrdina K (m?)
9285/3 3.104 1.666 210 1.228
zgr. 4925 2.811 2.811
9294/1 613 613
9295/1 2.565 555 2.010
9293 140 140
9282/2 2.777 1.630 441
9285/2 1.783 1.783
9438/21 4.703 906 3.042 755
Ukupno: 18.496 5.510 10.297 1.983
Deltagrad d.o.o. 18/37
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2.6 TEHNICKI OPIS

LOKACIA

Obala 4 50M, 20270 Vela Luka

TIP GRADEVINE

Industrijski objekt i zemljiste

GODINA IZGRADNIJE

1985. (procjena)

BROJ ETAZA Nije utvrdeno — vanjski uvidaj
INFRASTRUKTURA Uredena, nije moguc¢ kolni pristup
PROCELIJE Beton, metal, staklo

LIMARLA lzvedena

TEMELIJI AB

HIDROIZOLACIJA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCLA Beton, celik

STROPNA KONSTRUKCIJA Nije utvrdeno

PREGRADNI ZIDOVI

Nije utvrdeno

OBRADA ZIDOVA

Nije utvrdeno

OBRADA STROPOVA Nije utvrdeno

PODNA OBLOGA Nije utvrdeno

PROZORI Alu

ZASTITA PROZORA Ne

VRATA Metal

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu, pretpostavka
INSTALACIJA KANALIZACUE Izvedena s priklju¢kom na mreZu, pretpostavka

INSTALACUIA EL. ENERGUE

Izvedena s priklju¢kom na mreZu, pretpostavka

INSTALACIJA PLINA

Ne

GRUANIJE

Nije utvrdeno

VLAZNOST

Ne

SPECIFICNOSTI

Na temelju vanjskog pregleda zgrada se nalazi u
neodrZzavanom stanju.
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3  NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCENITO O TRZISTU NEKRETNINAMA

Od 2016. godine trziste stambenih nekretnina u Hrvatskoj je obiljeZzeno blagim rastom traZzenih
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 povedéanje potraznje, a
samim time i na vece trazene cijene za stambene nekretnine koje su ve¢ 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 ¢ime su porasle cijele energenata, hrane, a uz to i nekretnina. Potraznja za
stambenim nekretninama je sve veca, a gradnja i materijal su znatno poskupili Sto stambene
nekretnine u novogradnji, posebice na atraktivnim mikrolokacijama, ¢ini nedostiznima za
kupnju vecini stanovnistva.

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

Za sada, rat u Ukrajini joS 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 ée njegov utjecaj
kroz iduce kvartale biti mogué. Takoder je za ocekivati da je ulazak Hrvatske u eurozonu i
uvodenje eura dodatno definirao trZiSte nekretnina kako u srednjoro¢nom tako i u dugorocnom
periodu, ali je u ovom trenutku tesko prognozirati dinamiku tih dogadanja i segmenta trzZista
nekretnina koji ¢e 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 cijena koja se nastavila i tijekom 2022. godine i nasa iskustva govore da bi
mogla dosedi razinu od preko 10% u prosjeku na stambene nekretnine. Najveéi pritisak na tu
razliku ée imati nekretnine starije gradnje dok ée novogradnja i dalje postizati cijene na razini
trazenih ili neSto malo niZe.
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HRVATSKA
Trazene cijene 04 2022/ Q4 2009
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prikaz kretanja traZenije cijena stambenih nekretnina

3.1.1 TRZISTE STAMBENIH NEKRETNINA U 2023. GODINI

Na razini Republike Hrvatske tijekom 2022. godine biljezili smo kontinuiran rast prosjecnih
trazenih cijena. OcCekujemo njihov nastavak rasta i pocetkom 2023. godine koji bi u nekom
trenutku trebao poceti usporavati. Treba naglasiti da ¢e prije doéi 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. Uglavhom ¢e novogradnja ciljati trziste vecih i
visokih plateznih modi kupaca sto s jedne strane moze zasititi taj segment trzista, ali nedostatak
novogradnje za niske i nize platezne moci kupaca otvara jedan veliki segment trzista nekretnina
koji ima snazan potencijal. Smatramo da ce trziSte novogradnje u narednom periodu i dalje
imati snazan trzisni potencijal. TrZiSte starije gradnje stambenih nekretnina ée tijekom 2023.
godine imati pritisak na snizavanje cijena. Moguce su prve korekcije trazenih cijena nekretnina
starije gradnje vec¢ sredinom 2023. godine.

3.1.2 TRZISTE

Prema podatcima DZS-a broj ukupno zaposlenih u 12. mjesecu 2018. je bio 1.405.973, broj
ukupno zaposlnih u 12. mjesecu 2019. je bio 1.540.084, broj ukupno zaposlnih u 2020. je bio
1.527.697, a u 12. mjesecu 2021. je broj ukupno zaposlenih bio 1.573.652. Prema DZS-u stopa
registrirane nezaposlenosti u 12. mjesecu 2018. je bila 9,6%, stopa registrirane nezaposlenosti
u 12. mjesecu 2019. je bila 7,9%, stopa registrirane nezaposlenosti u 12. mjesecu 2020. je bila
9.5%, a u 12. mjesecu 2021. stopa registrirane nezaposlenosti je bila 7.4%. Prema podatcima
DZS-a promet od trgovine na malo je u 2021. bio 11,4% veci od prometa od trgovine na malo u
2020. Prema DZS-u promet od trgovine na malo je u 2020. bio 5,8% manji u odnosu na trgovinu
na malo u 2019.
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od
narucitelja i podacima prikupljenim na ocevidu. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama
proracuna za potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od
sluzbenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema
vlastitom iskustvu i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i
ekvivalentni objekt.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom.
Procjena je izradena uvidom u vlasnicku dokumentaciju.

Pri proracunu trzisne vrijednosti koristeni su sljedeci propisi i izvori podataka:
Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/20)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

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 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)
Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)
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Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maijcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih
stanova"

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak za zemljiste, dok se za
gradevinu koristi troSkovna metoda.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trZiSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom podrucju pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje vode
jedinice lokalne samouprave, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

U sluéaju izvlastenja, iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj
naknade za gubitak prava i posljedicnih gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne
moze biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.
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Poredbene nekretnine:
ZEMUISTA (1) i (K) namjene

Informacije
Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1378048
Datum pregleda 26.7.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62)
ID PN (PU) 4405464
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.02.2021
Powréina u prometu 1.274,00
B | \vrijednost nekretnine (KN) 532.320,00
rijednest nekretnine (EUR) 70.459,38 4
Datum ugovora 25.01.2021 ¢ I/ Rorcyta
POREZI: 571

MAPOMEMA: za kupopredaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisne o tome podiijeZe |i promet njegovej naplati.

« Promet podiijeze placanju POV-a DA
« Stopa POV-3 (%) 25
« POV ukljuéen u prikazanej cijeni NE
« Optiranje NE

7) - Zhirka

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1391325
Datum pregleda 26.7.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4423160
Vrsta ugovora KP - KUPORRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.02.2021
Povréina U prometu 5.341,00
vrijednest nekretnine (KN) 2.020.172,36
Vrijednost nekretnine (EUR) 267.050,00
Datum ugovora 19.02.2021 : . Koréula
POREZI: r
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrilednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeze li promet njegovoj naplati.

o Promet podiijeze plaéanju PDV-a
Stopa PDV-a (%!
POV ukfjuéen u prikazanoj cijeni
Optiranje
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1523615
Datum pregleda 26.7.2023,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4587766
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.10.2021
Povriina u prometu 3.633,00
rijadnost nekretnine (KN) 1.088.663,04
rijadnost nekretnina (EUR) 145.320,00
Datum ugovora 08.08.2021

POREZI:
MAPOMEMA: zz kupoprodaje svih vrsta zemlji$ta u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukljufen u prikazanej cijeni ME
= Optiranje

ZEMUJISTA (IS) namjene

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupaprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1883941
Datum pregleda 3.8.2023.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
IDPN (PU) 4999533
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 08.05.2023
Povréina u prometu 272,00
Vrijednost nekretnine (KN) 20.493,84
Vrijednost nekretnine (EUR) 2.720,00
Datum ugovora 04.04.2023
| POREZIL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiSta u iskazano] cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podiijefe pla¢anju PDV-a
« Stopa PDV-3 (%)

= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok WVELA LUKA - GRABEVINSKO 6
Pretefita namjena cjenovnag bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Naziv atributa Vrijednost atributa
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Informacije

MNaziv atributa
1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powrginz u prometu

¥ | Vrijednost nekretine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZL:

Gradevinsko zembjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1731378

48,20,

GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4808323

KP - KUPOPRODAJA

20.08.2022

79,00

9.390,20

1.250,00

28.07.2022

NAPOMENA: 72 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazzna Je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeée platanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
» Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena Genovnog bloka

PROVEDENA EVALUACIIA
BLATO - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Informacije

Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
IDPN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentirania ugovera u ZKC-u

Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera

POREZI:

NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prik:
neavisno o tome podiijeze ii promet njegovo) naplati.

Promet podiijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukdjuZen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blak

Preteita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1207198
48.20
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4153287
KP - KUPOPRODAJA

387,00
22.301,74
3.000,00
20.11.2019

PREUZETO OD PU
BRNA - GRABEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

Deltagrad d.o.o.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM
OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
. . Jedinica - . _ "
Dan vrednova- Cjenovni lokalne Katastarska Povrsina Namjena | Koeficijent | Kategorija
nja blok Cestica (m?) zemljista | iskoristivosti | zemljista
samouprave
dio k.¢.br.
9285/3,9295/1
Vela Luka - ,9282/2,
05.7.2023 gospodarsko Vela Luka 9438/21, zgr. 12.280,00 K, 1 0,8 1.
4925, k.C.br.
9285/2
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datun1. ) . Jedinica Jedini¢na Povrsina Namjena |Koeficijent |Kategorija
sklapanja | Cjenovni blok |lokalne . 2 2 Ly . . . sy
cijena (€/m°) | (m?) zemljista | iskoristivosti | zemljiSta
ugovora samouprave
1 [25.1.2021 |Zrnovo - $uma | Koréula 55,31 1.274,00 K 1,2 1.
2 119.2.2021 |Zrnovo - $uma Opuzen 50,00 5.341,00 K 1,2 1.
3 882021 |OPUZEN- Opuzen 40,00 3.633,00 K2 1,0 1.
gradevinsko 2
IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedini Indeks Jedini Indeks
sy edinice razvijenosti edinica razvijenosti Jedini¢na cijena
Jedinicna | lokalne lokalne N y
. lokalnog lokalnog Korekcijski |izjednacena prema
cijena samouprave .o samouprave . ; " ;
2 . okruzenja okruzenja |faktor indeksu razvijenosti
(€/m*) poredbenih .| predmetne ne- 2
. poredbenih . predmetne (€/m*)
nekretnina . kretnine .
nekretnina nekretnine
155,31 Korcula 106,084 0,958 52,96
2 |50 Korcula 106,084 Vela Luka 101,58 0,958 47,88
3 140,00 Opuzen 100,299 1,013 40,51

Deltagrad d.o.o.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Geografsko
Jedinicna | Podrucje Datum Bazniindeks | o .. deks | Meduvremenski
" predmetne sklapanja na dan Korekcijski | ._. Y sy
cijena . . . na dan izjednacena jedini¢na
¢/ 2) nekretnine kupoprodaj- | sklapanja ku- vrednovania faktor N €/ 2)
(€/m (Zagreb, Ja- nog ugovora | poprodaje ) cyena {&/m
dran, Ostalo)
1 /52,96 25.1.2021 132,80 1,255 66,46
2 47,88 Jadran 19.2.2021 132,80 166,65 1,255 60,08
3 140,51 8.8.2021 132,18 1,206 48,86
Koeficijent . Interkvali-
. iy _ _ .| Ukupni . .
. Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijent | za preracu- - tativno iz-
Ukupni Ly Lo . . . . L . . koeficijent |. M
- zemljista namijenje- |iskoristivosti iskoristivosti | navanje . . jednacena
koeficijent . . L interkvalita- |~ .
v predmetne no stvaranju | predmetne poredbenih | koeficijen- | . jedini¢na
obiljezja . . . . . . . |tivnog "
nekretnine prihoda nekretnine nekretnina |ta iskoristi- | .. . . |cijena
. izjednacenja
vosti (€/m2)
11,00 1,20 0,82 0,82 54,59
2 (1,00 K Ne 0,8 1,20 0,82 0,82 49,27
3 (1,00 1,00 0,90 0,90 43,97
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na | Relativno Apsolutnc.J
- : odstupanje | Kontrola
cijena odstupanje od d ik .
(€/m2) prosjeka (%) od prosjeka | odstupanja
(€/m?)
1 /54,59 11% 5,25 Zadovoljava
2 149,27 0% 0,02 Zadovoljava
3 143,97 -11% 5,27 Zadovoljava
49,24 prosjek 7,44 pravilo 2-sig-
ma
Jedini¢na " TrzisSna
- " Povrsina -
Zemljiste vrijednost (m?) vrijednost
m
(€/m?) (€)
dio k.¢.br. 9285/3,9295/1, 9282/2, 9438/21, zgr. 4925, k.C.br. 9285/2 49 12.280,00 604.711
Ukupno 604.711
ZaokruZeno 605.000
Deltagrad d.o.o. 30/37
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM
OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
. . Jedinica o . _ "
Dan vrednova- Cjenovni lokalne Katastarska Povrsina Namjena | Koeficijent | Kategorija
nja blok Cestica (m?) zemljiSta | iskoristivosti | zemljista
samouprave
dio k.¢.br.
9285/3,
9295/1,
05.7.2023 Vzlsa ;‘;';ars'ko Velaluka |9282/2, 551000 |IS 0,8 1.
gosp 9438/21,
k.¢.br. 9294/1,
9293
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datun1. ) . Jedinica Jedini¢na Povrsina Namjena |Koeficijent |Kategorija
sklapanja | Cjenovni blok |lokalne N 2 2 . - . Sy
cijena (€/m) | (m?) zemljista | iskoristivosti | zemljiSta
ugovora samouprave
1 442023 | VEBLUKA= ke | 10,00 272,00 gradevin- | o 1.
gradevinsko 6 sko
Blato -
2 128.7.2022 . Blato 15,82 79,00 K 1,2 1.
gradevinsko
Brna - .
3 120.11.2019 . Smokvica 7,75 387,00 K 1,2 1.
gradevinsko
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedini Indeks Jedini Indeks
Ly ce razvijenosti edinica razvijenosti Jedini¢na cijena
Jedinicna | lokalne lokalne N y
. lokalnog lokalnog Korekcijski |izjednacena prema
cijena samouprave . o samouprave . . . ;
2 . okruZenja okruzenja | faktor indeksu razvijenosti
(€/m*) poredbenih .| predmetne ne- 2
. poredbenih . predmetne (€/m*)
nekretnina . kretnine .
nekretnina nekretnine
1 /10,00 Vela Luka 101,579 1,000 10,00
2 15,82 Blato 104,025 Vela Luka 101,58 0,976 15,45
317,75 Smokvica 100,851 1,007 7,81

Deltagrad d.o.o.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Geografsko
Jedinicna | Podrucje Datum Bazniindeks | o .. deks | Meduvremenski
" predmetne sklapanja na dan Korekcijski | ._. Y sy
cijena . . . na dan izjednacena jedini¢na
¢/ 2) nekretnine kupoprodaj- | sklapanja ku- vrednovania faktor N €/ 2)
(€/m (Zagreb, Ja- nog ugovora | poprodaje ) cyena {&/m
dran, Ostalo)
1 /10,00 4.4.2023 166,65 1,000 10,00
2 (15,45 Jadran 28.7.2022 155,80 166,65 1,070 16,53
317,81 20.11.2019 |120,35 1,385 10,81
Koeficijent . Interkvali-
. oy - L. .| Ukupni . .
. Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijent | za preracu- - tativno iz-
Ukupni iy Lo . . . . L . . koeficijent |. M
- zemljista namijenje- |iskoristivosti iskoristivosti | navanje . . jednacena
koeficijent . . interkvalita- |} . .,
. predmetne no stvaranju | predmetne poredbenih | koeficijen- | . jedini¢na
obiljezja . . . . . _ .. |tivhog n
nekretnine prihoda nekretnine nekretnina | ta iskoristi- | . . . . |cijena
. izjednacenja
vosti (€/m2)
11,00 0,80 1,00 1,00 10,00
2 (1,00 K Da 0,8 1,20 0,67 0,67 11,02
3 (1,00 1,20 0,67 0,67 7,21
STATISTICKA OBRADA
Y Apsol
Jediniéna | Relativno pso utnc?
N . odstupanje | Kontrola
cijena odstupanje od d ok :
(/m?)  |prosieka (%) | oo ProsieK@ odstupania
(€/m?)
1 |10,00 6% 0,59 Zadovoljava
2 111,02 17% 1,61 Zadovoljava
317,21 -23% 2,20 Zadovoljava
9,41 prosjek 2,79 pravilo 2-sig-
ma
Jedini¢na . TrzisSna
o . Povrsina »
Zemljiste vrijednost (m?) vrijednost
m
(€/m?) (€)
dio k.¢.br. 9285/3, 9295/1, 9282/2, 9438/21, k.¢.br. 9294/1, 9293 9,41 5.510,00 51.841
Ukupno 51.841
ZaokruZeno 51.800
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINE TROSKOVNOM METODOM

PROCJENA TROSKOVA GRADNIJE

i Trosak

tjliljo :om gradnje Bruto Vrijednost | Stupanj Sadasnja
Opis troépku bez PD\}- izgradena novograd- | dovrSenosti | gradevinska

gradnje (%) | a (€/m?) povisina (m?) | nje (€) (%) vrijednost (€}
Konstrukcija - Zemljani, beton-
ski, armiracki, tesarski, mon- | 55% 212,30 596.775,30 |100% 596.775,30
tazni, zidarski radovi
Konstrukcija, druga faza - |zo-
laterski, krovopokrivacki, li- | ¢ 61,76 173.607,36 | 100% 173.607,36
marski, stolarski, bravarski ra-
dovi
Zavrsni radovi - Podne obloge,
keramicarski, li¢ilacki, tapetar- | 10% 38,60 108.504,60 |100% 108.504,60
ski radovi
Elektroinstalacije - Razvod ins- 2.811,00
talacije, rasvjetna tijela, uti¢ni- | 6% 23,16 65.102,76 | 100% 65.102,76
ce
Vodovod i kanalizacija - Hlad-
navoda, topla voda, kanaliza- | o, 27,02 75.953,22 | 100% 75.953,22
cija, sanitarni uredaji, pozarna
zastita
Centralno grijanje i klimatiza-
cija - Instalacija plina, razvod | o, 23,16 65.102,76 | 0% 0,00
cijevi, oprema, instalacija kli-
matizacije, oprema
Ukupno: 100% 386,00 2.811,00 1085046 1.019.943,24

Deltagrad d.o.o.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINE TROSKOVNOM METODOM

1ZRACUN PREOSTALE SADASNIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Godina T
. - Odrzivi vijek .
Dan vrednova- |izgradnjeili |Starost zgra- .. e Relativna sta-
. . Vrsta konstrukcije koristenja,
nja zadnje de, G (god.) rost, Rs (%)
OVK (god.)
rekonstruk.
Proizvodne gradevine, radionice (pro-
5.7.2023 1985 38 izvodnja, obrada, skladistenje) - masiv- | 60 63,33%
ne, uobicajene
k i&eni i i Ostatak Linearni Preostala
Faktor koristenja nekretnine, FK matrica odriivog Zamijenska : sta
. otpis sadasnja
vijeka starost zgra- vrijednosti trzisna
A B c Faktor koriétenja (% | de (god.) (yJ iadnost (€
koristenja | j god.) (%) vrijednost (€)
31%
3 3 4 4 41,4 69% 316.182,33
18,6
PROCJENA UPLACENIH KOMUNALNIH | VODNIH DOPRINOSA
L Obracunski .
. Volumen Koefici- . Doprinos .
Opis 3 . volumen Grad i zona 3 Doprinos (€)
(m?) jent 3 (€/m7)
(m?)
Komunalni doprinosi 25.299,00 1,00 25.299,00 Vela Luka 3,98 100.690,02
Vodni doprinosi 25.299,00 1,00 25.299,00 Vela Luka 0,4 10.119,60
Ukupno: 50.598,00 50.598,00 110.809,62
Deltagrad d.o.o. 34/37
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINE TROSKOVNOM METODOM

PROCJENA ZEMLIJISTA

Jedini¢na vri- .. vew . -
» . Povrsina TrziSna vrijednost zemljista
Zemljiste jednost ( 2)
(€/m?) "
dio k.¢.br. 9285/3, 9295/1, 9282/2, 9438/21, zgr. 4925, 4924 12.280,00

k.C.br. 9285/2

TrziSna
NEKRETNINA vrijednost

(€)
Sadasnja trzisSna vrijednost gradevine 316.182
Komunalni doprinosi 100.690
Vodni doprinosi 10.120
Zemljiste, namjena (K, 1) 604.711
Zemljiste, namjena (IS) 51.800
Ukupno 1.083.503
Zaokruzeno 1.080.000
Deltagrad d.o.o. 35/37
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5  MISLIENJE

Rjesenjem Opdcinskog suda u Dubrovniku, ispostava Korcula od dana 13. oZujka 2023. godine
odreden sam kao vjesStak izvrsiti uvidaj na licu mjesta na nekretninama oznacenim kao kat.cest.
9295/3, 4925 ZGR, 9294/1, 9295/1, 9293, 9282/2, 9285/2, 9438/21 i 9285/2, sve k.o. Vela Lu-
ka.

Na temelju zapisnika Opcinskog suda u Dubrovniku, ispostava Korcula sastavljenog na licu mjes-
ta dana 25. travnja 2023. godine odreden mi je zadatak:

— nakon primitka geodetske skice obvezuje se u roku od 45 dana izvrsiti pismenu procje-
nu predmetnih nekretnina i gradevinski vjestak ovlas¢uje se da procjenu Cest.zgr. 4925
k.o. Vela Luka izvrsi na temelju vanjskog pregleda s obzirom da mu nije omogucen unu-
trasnji pregled a i sam pristup do objekta je sporan.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnina oznacenih kao kat.Cest. 9295/3, 4925 ZGR, 9294/1,
9295/1, 9293, 9282/2, 9285/2, 9438/21 i 9285/2, sve k.o. Vela Luka, a koje u naravi predstavlja-
ju industrijski objekt i zemljiste na dan izrade ovog vjestackog nalaza i misljenja iznosi
1.080.000 EUR.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 3 primjerka, a vjeStak isti nije duZan
Cuvati.

U Dubrovniku 05.07.2023. godine
mag.ing.aedif. Damir Jovic,

Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
Od Nuncijate 92, Dubrovnik
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IMENOVANJE STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

o

REPUBLIKA HEVATSKA
ZUPANIISKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-432/2019
Dubrovnik, 14. srpnja 2020.

Zupanijski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovié, temeljem &L 126, st
4. Zakona o sudovima (,Narodne novine™ br. 28/13, 33/15, B2/15, 82016, 67/18 1 126/19) i &L
10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima {, Narodne novine®, broj 38/14, 123/15 i 29/16 -
dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Damira Jovida, iz Dubrovnika, Od Nuncijate 92, donosi

slijedede

RIESENIJE

DAMIR JOVIC, mag. ing. aedif., iz Dubrovnika, Od Nuncijate 92, OIB: 45607504285,
imenuje se stalnim sudskim vieStakom #a graditeljstvo i procjenu nekreinina, na vrijeme od 4

(Cetiri) godine.

ObrazloZenje

Damir Jovié, mag. ing. aedif. iz Dubrovnika, Od Nuncijate 92, podnio je zahtjev za
imenovanjem stalnim sudskim vjedtakom za graditeljsivo i procjenu nekretning, te zahtjevu

priloZio sve isprave predvidene u Elanku 5. stavku 2. Pravilnika,

Dopisom ovog suda od 6. prosinca 2019. imenovani je upuéen na straénu obuku

Hrvatskoj strukovnoj udrued eksperata i sudskih viedtaka u Zagrebu,

Dang 2. srpnja 2020.g. wovom sudu zaprimlieno je izvjedée Hrvatske strukovne udruge
eksperata i sudskih vjedtaka u Zagrebu poslovni broj 01-ZC-V-5/2020 od 28, svibnja 2020., u
kojem se navodi da je kandidat za stalnog sudskog vjeitak Damir Jovié, mag. ing. aedil.
uspjesnno obavio struénu specijalistitku izobrazbu, te usvojio metode i nagela izrade strufnog
nalaza i misljenja, te je predlozena da se ist imenuje stalnim sudskim viedtakom za graditeljstvo

i procjenu nekretnina.

Valjalo je stoga odluiti kao u izreci.

Predsjednica:

Josita Begovic

D-NA:

1. vjediaku,

2. Ministarstvo pravosuda RH,

3. Opéinskom suduu Dubrovniku i Metkoviéu,

Dokinmisnt j& sisktronicki potpisan: |2
JDEITA BEGOWIS

Ly L i
14-07-Z0I0 S m———.
088210 e
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