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A. UvOoD

1.

ZADATAK
Narucitel;j : STECAINA MASA 1ZA BUSUTTIL D.0.0. U STECAJU
Nekretnina IDEALNI DIO POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA

¢.zem. 822/7 k.o. Hvar

Upuceni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedenog idealnog djela poljoprivrednog zemljista.
Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno odrzivih podataka kao i podataka
koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucditelja, a sukladno zakonima .

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne 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 potpishik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne 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 trzita kako lokalnog tako
i sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumadili 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 procjenitelj

usplitu  11.08.2020.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: IDEALNI DIO POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA
Lokacija : &.zem. 822/7 k.o. Hvar
Naruéitelj: STECAJNA MASA IZA BUSUTTIL D.0.0. U STECAJU
Dan kakvocée 08.08.2020.
Dan vrednovanja 11.08.2020.
Osnova procjene : Trzisna vrijednost
Z.K. izvadak: elzvadak od 10.08.2020.
Op¢inski sud: Split, zemljiSnoknjizni odjel Stari Grad
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul zCbr podul K.O ke.br. pos. List (m2)
HVAR 2670 822/7 HVAR 82217 35
Opis nekretnine: voénjak
Povrsina Cest: 35 m2
Vlasnik: Suvlasni¢ki dio 159/291 KNEZOVIC SONJA UD.MATE

Suvlasnicki dio 44/291 B&I D.O.O., OIB: 58306742152
Suvlasnicki dio 44/291 BUSUTTIL D.O.O., OIB: 40530500433

Suvlasnicki dio 44/291 BORG RAZVOJI D.0.0., OIB: 38632964484
Teret: Nema, sukladno upisu u ZK ulozak

Napomene : Predmetno zemljiste je uknjiZeno kao voénjak, no u naravi predstavlja
makadamski put

TrZziSna vrijednost 129,64 € ili 967,13 Kn

suvlasni¢kog djela
BUSUTTIL D.O.O. :

DIREKTOR :

Roko Mijanovié
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C. LOKACIJA

MAKRO

Aa A = A \em

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

4+

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% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovniStva. Kopnena povrsina 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 politi¢ko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijeca 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

w3 i 7 v A ~ o
Nekretnina u naravi predstavlja makadamski put, lociran sa isto¢ne strane uvale Pribinja, na udaljenosti cca 70 metara od
same uvale. Put se proteze U pravcu sjever-jug te predstavlja pristupni put za okolne objekte, a koji se proteze do glavnog

puta prema asfaltnoj prometnici Hvar - Vira.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon popustanja mjera uzrokovanih pandemijom koronavirusa COVID-19, trziste je probudeno ali sa vidno manjim
brojem transakcija, odnosno realizacija.

Treba napomenuti da s obzirom da je trziste nekretnina u ozujku, a posebno u travnju u potpunosti zamrlo, nije bilo moguce
prikupiti dovoljan broj transakcija koje bi nam omogucile da iskazemo vrijednost indeksa, pa u tom smislu su u grafikonu
za navedena dva mjeseca zadrzane vrijednosti indeksa od veljace.

Uocava se neizvjesnost na trzistu. Prodavatelji u pravilu ne korigiraju cijene, a kupci ne donose odluke, ¢ekajuci pad cijena.

U svibnju je ipak uocen odreden pad realiziranih cijena u manjem postotku §to se moze obrazloziti korekcijom cijene
odredenih rabljenih, ionako cjenovno preskupih nekretnina.

Ipak se u ljetnom periodu ne ocekuje bitni pad cijena zbog nedonosenja odluka od strane vlasnika i kupaca, §to ve¢ u jesen
nece biti moguce. Ne ocekuje se pad cijena svim nekretninama. Kvalitetnije nekretnine ¢e zadrzati vrijednost, ali su one u
manjini sveukupne trziSne ponude.

I dalje se oc¢ekuje pad broja nekretninskih transakcija.

benih nekretnina na podrutju
tipiénih nekretnina na

B N ||-| dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cije
Rep podaci

ke Hrvatske. BN indel
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnin:

jesecno.
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izvor: https://www.dzs.hr/
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

08.08.2020. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i1 javno dostupnim podacima iz zemlji$nika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
Polozaj Uvala Pribinja - otok Hvar
Oblik trapezni

Topografija terena u blagom nagibu
Infrastruktura u neposrednoj blizini
Pristup na JPP mogué

Nefinancijski tereti Nema

Namjena zemljista poljoprivredno zemljiste
Prostorno-planska dok GUP Hvar

Dozvole

Ostalo -

Stanje: izvorno
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PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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4, METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobiajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajudi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, sta jo§ uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava se koristenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznadavaju suprotno. Umnozak povrSine zemljista i vrijednosti m2 daje trzi$nu vrijednost. Preracunavanje iz jedne u drugu
mjeru koriStenja (Ki) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1. Usporedne nekretnine

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

Nekretnina 1

Poljoprivredno zemljiste, Hvar. Zemljiste je povrSine 204,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 07.09.2019. za iznos
od 2680,90 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

Podaci o nekretnini NI <

Sumsko zemljiste (52) - Zbirka kupoprodajnih cijena A

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1157746
Datum pregleda 10.8.2020
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
1D PN (PU) 4108999
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povr&ina u prometu 204,00
Vrijednost nekretnine (KN) 20.000,00
Datum ugovora 07.09.2019
POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a

 Stopa PDV-2 (%) 25
* PDV ukfjugen u prikazanoj cijeni

* Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU

HVAR, MALO GRABLIJE, MILNA -
ZASTITNA SUMA

Pretefita namjena Gjenovnog bloka 525 - SUME - ZASTITNE

Cjenovni blok

Nekretnina 2

Poljoprivredno zemljiste, Hvar. Zemljiste je povrsine 484,48 m2. Kupoprodaja je obavljena 10.10.2018. za iznos
od 14.912,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

Podaci o nekretnini =]

Sumsko zemljiste (5Z) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1183392
Datum pregleda 10.8.2020
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMUIISTE (52)
1D PN (PU) 3930812
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 484,48
Vrijednost nekretnine (KN) 111.250,26
Datum ugovora 10.10.2018

POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljufen u prikazanoj cijeni ; Splitsko-
« Optiranje dalmatinska
/
Status podatka PREUZETO OD PU 4
HVAR, MALO GRABLIE, MILNA -
Cjenovni blok ZASTITNA SUMA
PreteZita namjena cjenovnog bloka 3§25 - SUME - ZASTITNE
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Nekretnina 3

Poljoprivredno zemljiste, Vrboska. Zemljiste je povrSine 1702,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 12.04.2019. za
iznos od 24.881,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

Podaci o nekretnini E3i=]

Sumsko zemljiste (5Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena A

Naziv atributa Vrijednost atributa
1114061

10.8

SUMSKO ZEMUISTE (52)

ID PN (PU) 4049940

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu 1.702,00

Vrijednost nekretnine (KN) 185.618,17

Datum ugovora 12.04.2019
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podiijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni

= Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRBOSKA - OSTALA TLA

PSS - OSTALO POLIOPRIVREDNO

PreteZita namjena cjenovnog bloka TLO, SUMA I SUMSKO ZEMUIISTE
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PODACI O NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izracun vrijednosti zemljiSta

5,29 m2 Suvlasni¢ki dio BUSUTTIL D.O.O.
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Hvar Hvar Hvar Vrboska
Lokacija Pribinje Pribinje Pribinje Vrboska
Nekretnina polj zem polj zem polj zem polj zem
Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 302020 30Q2019 4Q2018 20Q2019
Povr§ina (m2) 5 204,00 484,48 1.702,00
Cijena (€) - 2.680 14,912 24.881
Cijena po m2 - 13,1 30,8 14,6
Protok vremena 3Q2020 3Q2019 4Q2018 2Q2019
DZS indeksi cijena nekretn. 125,39 118,05 113,50 119,24
Vremensko uskladenje - 6,2% 10,5% 5,2%
Korigirana vrijednost po m2 - 13,95 34,01 15,38
Lokacija-kategorija vrlo dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 10% 10% 10%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Velicina 5 204 484 1.702
(-20% do +20%) - 0% 0% 15%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

Topografija u blagom nagibu | u blagom nagibu | u blagom nagibu | u blagom nagibu
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena S S S S
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura u blizini dostupna dostupna nije dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 10%
Ukupno korekcija - 10% 10% 35%
Korigirana vrijednost po m2 24,51 15,3 37,4 20,8
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 5 m2
Vrijednost po m2 24,51 €/m2
TrzisSna vrijednost 129,64 €
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za
nekretninu : IDEALNI DIO POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA
na adresi:  ¢.zem. 822/7 k.o. Hvar

narutitelja: STECAJNA MASA 1ZA BUSUTTIL D.0.0. U STECAJU

Misljenja smo da je na dan 11.08.2020.

- TrziSna vrijednost (TV) :
Srednji tecaj HNB-a
129,64 € ili 967,13 Kn 1€= 7,46 Kn

Trzisna vrijednost idealnog djela od 44/291, odnosno povrsina od 5,29 m2 iznosi 129,64 EUR
odnosno 967,13 kn

Tecaj EURA obracunat je prema tecajnoj listi HNB.

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 152
Utvrdena na dan 7.8.2020.

Primjenjuje se od 8.8.2020.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodajni za devize

Australija 036 AUD 1 4537954 4.551609 4565264
Kanada 124 CAD 1 4711540 4. 725717 4739894
Ceska 203 CZK 1 0.233000 0,283852 0284704
Danska 208 DKK 1 0,998660 1,001665 1,004670
Madarska 348 HUF 100 2.149654 2,156122 2,162590
Japan 392 JPY 100 5,958768 5.976698 5,994628
Norvedka 578 NOK 1 0,698547 0,700649 0,702751
Svedska 752 SEK 1 0,721611 0723782 0,725953
Svicarska 756 CHF 1 6.889084 6.909813 6,930542
Velika Britanija 826 GBP 1 8.241410 8,266209 8,291008
SAD 840 usD 1 6,296142 6,315087 5,334032
Bosna i Hercegovina 77 BAM 1 3.803766 3.815212 3,826658
EMU 978 EUR 1 7.439521 7.461907 7.484293
Poljska 985 PLN 1 1,686622 1.691697 1,696772

ALTERNATIVNA NAMJENA nije moguca

IZNAIMLJIIVOST nije moguca

UTRZIVOST u odredenom razdoblju

blizina morske obale,moguénost pristupa u
POZITIVNA SVOJSTVA . ’ g p p
susjedne objekte
NEGATIVNA SVOJSTVA put ne posjeduje gradevinsku dozvolu

U Splitu 11.08.2020.
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G. PRILOZI
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