za gradenie i trgovi n l
IBAN HR 272500 uum 101394416 0IB. 91310914218

NARUCITEL): Zukova Dalmacija d.0.0. u ste¢aju, OIB: 72522681638
Ozaljska 136, Zagreb
VLASNIK: Zukova Dalmacija d.o0.o. u ste¢aju, OIB: 72522681638
Setaliste kralja Petra Kre$imira IV 141A, Orebi¢
SVRHA: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnina
NEKRETNINA: Gradevinsko zemljiste i tri zgrade
LOKACIJA: Blato, Korcula
k.C.br. 18422/24, 4435 ZGR i 4437 ZGR, k.o. Blato
OZNAKA ELABORATA: | PVN-19-73
MJESTO | DATUM: Blato, studeni 2019. godine

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
(PROCJEMBENI ELABORAT)
UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINA (HRK):

576.000,00 kuna (slovima: PetstoSedamdesetSestTisu¢aKuna)

PROCJENITELJ: DIREKTOR:

mr.sc. Tihomir Stefi¢ mag.ing.aedif. mr.sc. Tihomir Stefi¢ mag.ing.aedif.
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1.3.RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA ZA
GRADEVINARSTVO | PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj:  4-Su-577/2016-4.
Osijek, 9. studenoga 2016.

Zupanijski sud u Osijeku po predsjedniku suda Anti Rasi¢u na temelju
& 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15. i 82/15) i ¢l. 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15. i 29/16), a povodom zahtjeva
Tihomira Stefiéa iz Osijeka, Delnicka 2c, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, donosi

RJESENJE

Mr. sc. TIHOMIR STEFIC, mag. ing. aedif. iz Osijeka, Delnicka 2c,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom Zupanijskog suda u Osijeku za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski viestak imenuje se na vrijeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi
s danom 22. studenoga 2016. godi

ObrazloZenje

Tihomir Stefi¢ iz Osijeka, Delnicka 2c, podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduci mu s danom 21. studenoga
2016. godine istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjeSenjem broj 4-Su-
103/12-10. od 22. studenoga 2012. godine.

S obzirom da je imenovani podnio dokaze o ispunjavanju uvjeta za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima, to je predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku temeljem odredbi
citiranog Pravilnika donio rjesenje o ponovnom imenovanju kao u izreci.

Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tar. br. 40.a. Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112/12, 157/13. i
110/15) u iznosu od 200,00 kn je naplaéena.

PREDSJEDNIK SUDA
Anto Rasic, v.r.
DOSTAVITI:
I Tihomir Stc{ﬁé
Osijek, Delnicka 2¢
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Arhiva

) Za 16enost otpravka

/ jgéda\cogam
Fial
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1.4.1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina izjavljujem kako sam ovu procjenu izradio
nepristrano i neovisno.

Blato, studeni 2019. godine Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Stefi¢ mag.ing.aedif.

1.5.PRAVILNICI, ZAKONI | KORISTENA LITERATURA

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

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

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

e Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

e VeZedi gradevinski normativi i propisi u R.H.

e Prostorni planovi svih razreda na lokaciji predmetne nekretnine

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

e Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, (NN 01/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12,
100/18, 67/19)

e HRN U.C2.100 standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

e HRNISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada -- Definicija i proracun pokazatelja plostine i
prostora

e Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevine u svrhu obrac¢una komunalnog
doprinosa (NN 15/19)

e Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10,
55/12)

e Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

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

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

¢ Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku (zaklju¢no s Q2 2019)
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1.6.KOPIJE KATASTARSKOG PLANA

ot ot
E NESLUZBENA VERZIJA ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o BLATO. 314633 DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko BLATO. 314633
ke b 82224 ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO RN 12y

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO

7

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizoo mierilo ispisa 1: 1000
Lzvorno mjerilo plaa 12880

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Lzvarmo mjerilo plana 1:2880

18222/21

18422/23

18422/24

& 3
ok, 8

haresay 21373

X

1842220

18422125

8422 1
18422/15

18422744

Datum ispisa 22.11.2019 Datum ispisa 22112019

Digitalna kopija katastarskog plana s i bez prikaza ortofoto snimke za k.¢.br. 18422/24

-3 ot
NESLUZBENA VERZIJA NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko BLATO. 314633 DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko BLATO. 314633
ke b a4t ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO ke b sy

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjcrilo ispisa 1: 500 Priblizno micrilo ispisa 1: S00
Lzvasno mjerio plasa 1.2880 Lzvasuo mjerilo plaa 12680

18422/21

1842225

18322/15

18422)120

Datum ispisa 22112019

Datun ispisa 22.11.2019

Digitalna kopija katastarskog plana s i bez prikaza ortofoto snimke za k.¢.br. 4435 ZGR
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k-3

4

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

TZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerio ispisa 1: 00

ot

s

REPUBLIKA HRVATSKA
RZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZLIA

18424/85

18424/86

18424/18

184245

184243

Daton spis 22112019

DI
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA BLATO

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjcrilo ispisa 1 500
Lzvorno mjerilo plaa 12880

NESLUZBENA VERZIJA

Ko BLATO. 34633
ke b osay

Datum ispisa 22112019

Digitalna kopija katastarskog plana s i bez prikaza ortofoto snimke za k.¢.br. 4437 ZGR
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1.7.1ZVATCI 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

REPUBLIKA HRVATSKA

fpace NESLUZBENA KOPIJA

face NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opétnsid sud u Dubrovniku
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 21.11.2019, 23:57

Katastarska opéina: 314633, BLATO

Proj zadnjos dncmika: 7-1201:2018
AKtivne plombe: Z-9152:2019

IZVADAK 17 ZEMIIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificiran ZK ulozak

Broj ZK uleika: $394

Opéinsid sud u Dubrovnik
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BLATO
Stanje na dan: 21.11.2019, 23:57 Verificirans ZK ulozak

Katustarska opéina: 314633, BLATO Broj ZK uloika: 6751

‘Biroj 7adnjes dncwnika: 7-$1212018
Aktivie plombe: Z-9152:2019

IZVADAK 17 ZEMILIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK

ol Poviiina | Fra] Poviitna |
Ror, | Zemitsta Omalka zemljiita Primjedba Rby, | Zemiista Omaka zemljita Primjedba
ats Jutro | @y | m2 Gt T T
1. [1812224  POMOCNA ZGRADATPASNIAK, ZUKOVA £ T5ZGR KUCA HRASTOVICA 78 e s
PASNIAK 586
POMOCNA ZGRADA, Blsto, ZUKOVA 1 UKUPNO: kol
UKUPNO: 08
DRUGI ODJELIAK. Mastovnica -
E| Tormgedbs | ‘Sadriaj upisa [prisnjedba
0. :
Zaprimbeno 13.11.2018, pod brojan Z.129% & w )
3 e [STARCEVIC IVICA ROD. SLPAROVIC, OLB: 96544461440, ZAGREB, LADUCKA 23.
213 0el 149, 1 Zoken NN, 15313, 20017) zabiliezs Y :
ZADILIEZDA. Mo bl 19, 1 2ok ograd 0L 19913, 201 bl e . St d 23
KOVADALMACLIA D.0.0., OLI5; 72522681638, SEIKR.P. KRESIMIRA 1V 1414, 20250 OREBIC
B
Viastovni ¢
ror. | Sadrzaj upisa [Primjeana Teretovnica

2. Suviasnitki dio: 1112
ZUKOVA DALMACIIA D.0.0., MB; 90014488, OREBIC, KRALJA PETRA KRESIMIRA IV 1414,

b

| Sadriaj upisa [ tznos [Primjedba
Tereta nema!

3. Suvlasnitki dio: 112
| VLATKO VINKO, OTB: 36329568384, 85 ULICA 35,20271 BLATO

c
Teretovnica

Ror. | Sudriaj upisn [

Tereta nem

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 21.11.2019.

Totwrdufe se da ovaj fzvadak odgovara stanju zemljiine knfige na datum 21.11.2019.

FrRET

T

T FEET T e 1

Digitalni izvadak iz zemljisne knjige za k.C.br. 18422/24 i 4435 ZGR

e
o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPLJA

Opéinskt sud u Dubrovnila
‘Stanje na dan: 21.11.2019. 23:57

Kat

Aktivne plombe: Z-9152:2019

ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL BLATO

sk opéina 314633, BLATO
Riroj zadnjes dncwiika: 7-5112/2018

1ZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

Verificiran ZK ulozik

Broj ZK uloka: 4856

A
Posjedovnica
PRVIODJELJAK
Povrdina
Ror, | 2emillita Omka zemljifta Primjedba
Gt jutro| @y | m2

[ | cestice
1. |[437ZGR ZGRADA HRASTOVICA 50
2 1842234 NOIVALRASTOVICA 1233,
3. 1842235 NJIVA HRASTOVICA 0
4 180243 moVALRASTOVICA 2678
< 181245 NJIVA HRASTOVICA 6481
6. 1842418  SUMA LIRASIOVICA 009
7. 1812487 VINOGRAD HRASTOVICA 208!
5. 1542493 PASNJAK IIRASTOVICA 210,
0. 1842496  SUMA HRASTOVICA 1726

UKUPNO; 21563

B
Vlastovnica

b Sadriaj upisa Primjedba
3 Viasnitki dio: U1
[zrvcm' ADALMACLIA D.0.0., OTB: 72522681638, SET.KR.P. KRESMIRA TV 141A, 20250 ORERIC:

c
Teretovnica
e ] pRERET T Jmiime ]
[Tereta nemat |
Potvrduje se du ovaj izvadak 2 2011200
B T

Digitalni izvadak

v

iz zemljisne

knjige za k.cC.br. 4437 ZGR
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2. TEHNICKI DIO

2.1.0PIS | OSNOVNI PODACI

Elaborat je izraden u svrhu procjene trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina. Podaci o
nekretninama vidljivi su iz dokumenata koji su dio elaborata.

Nekretnine predstavljaju jednu Cesticu u gradevinskom podruéju na kojoj se nalazi jedna
zgrada i dvije zgrade koje se nalaze na Cesticama iste povrsine kao i zgrade. Nekretnine su upisane na
k.C.br. 18422/24, 4435 ZGR i 4437 ZGR, k.o. Blato, ZK ulosci 5394, 6751 i 4856 pri Opcéinskom sudu u
Dubrovniku, zemljisnoknjizni odjel Blato. Za prvu nekretninu (k.C.br. 18422/24) stanje na terenu
odgovara stanju upisanom u katastarskom operatu Sto je provedeno i u zemljiSnim knjigama. Kod
druge nekretnine (k.C.br. 4435 ZGR) stanje u katastarskom operatu nije uskladeno sa stanjem na terenu
dok je u zemljisnim knjigama evidentirana zgrada. Kod trece nekretnine (k.C.br. 4437 ZGR) stanje u
katastru takoder nije uskladeno sa stanjem na terenu, a u zemljiSnim knjigama je evidentirana zgrada.

Za zgrade na predmetnim nekretninama nije evidentirana uporabna dozvola odnosno nije
upisana ,pozitivna zabiljezba” u zemljiSnim knjigama. Prema podacima s dostupnih portala (Hrvatska
osnovna karta) vidljiva je moguénost dokaza legalnosti uz ishodenje potvrde o upisu u katastru prije
15.02.1968. godine.

BLA\T@ m

-

o
\

=
18422/1 '\r

Prikaz na hrvatskoj osnovnoj karti
k.C.br. 18422/24 i 4435 ZGR k.C.br. 4437 ZGR

Pomocna zgrada na k.¢.br. 18422/24 vidljiva je u sklopu veceg objekta koji se nalazi, i prema
osnovnoj karti i prema stanju na terenu, sjeverno od nje ¢ime je moguce ishodenje uporabne dozvole
za ovaj objekt. TroSkove ishodenja uporabne dozvole procjenjujem na iznos od 3.000,00kuna.

Zgrada na k.C.br. 4435 ZGR je vidljiva na osnovnoj karti u nesto drugacijem obliku od trenutno
upisanog u katastarskom operatu. Stanje na terenu viSe odgovara upisu na osnovnoj karti ¢ime je
mogude ishoditi uporabnu dozvolu za ovu zgradu. Trenutno stanje ovog objekta na terenu je loSe i nije
primjeren za koristenje. Naime od objekta su ostali vanjski zidovi i jedan manji dio podne te stropne
konstrukcije. Pri izracunu vrijednosti ovog objekta mogu se uvaziti samo ti radovi, a ukupnu vrijednost
objekta treba umanjiti za troSak ishodenja uporabne dozvole Sto procjenjujem na iznos od
3.000,00kuna. Ujedno kako objekt trenutno nije moguce koristiti nije niti moguce procjeniti ostatak
odrzZivog vijeka njegovog koriStenja ¢ime nije mogude procjeniti njegovu sadasnju vrijednost odnosno
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vrijednost izvedenih/ocuvanih radova/dijelova. Prema navedenom misljenja sam kako vrijednost
izvedenih radova i trenutnog stanja ove zgrade ne premasuje navedene troSkove te se nece uzeti u
obzir u ukupnoj vrijednosti predmetne nekretnine. Ukupna vrijednost ove nekretnine sastoji se samo
od vrijednosti zemljista.

Zgrada na k.C.br. 4437 ZGR je u potpunosti zarasla u samoniklo raslinje te joj nije moguce niti
pristupiti. lako je vidljiva na osnovnoj karti, ¢cime je omoguéeno ishodenje dozvole za nju, troskovi
uklanjanja raslinja, izvodenja pristupa prema zgradi i ishodenja dozvola premasuju vrijednost same
zgrade. Ujedno kako se zgrada nalazi na podrucju poljoprivrednog zemljiSta vrijednost zemljista ispod
nje nece se uzimati u obzir u ovom elaboratu.

2.2.ZADATAK | SVRHA

Elaborat je izraden u svrhu odredivanja trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina. Trenutno
stanje vidljivo je iz slika u fotodokumentaciji koja je sastavni dio ovog elaborata.

Datum vrednovanja i kakvoce je odabran kao isti dan i to 21. studenog 2019. godine.

2.3.0SNOVICA
Osnovica za vrednovanje ovih nekretnina je trZiSna vrijednost nekretnina sto je procjenjeni
iznos za koji bi nekretnine mogle biti razmijenjene na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile. Osnovica je izrazena u kunama.

2.4. METODA | POSTUPAK
Odabrana metoda za odredivanja vrijednosti ovih nekretnina je poredbena metoda za
vrijednost zemljisna i troSkovna metoda za procjenu vrijednosti zgrada.

Poredbenom metodom se evidentirane cijene prometa sli¢énih nekretnina usporeduju, po
potrebi ispravljaju ako postoje dovoljno znac¢ajna odstupanja poredbenih i predmetnih nekretnina te
koriste za odredivanje osnovice za vrednovanje. Nakon pronalaska dovoljnog broja prikladnih
poredbenih nekretnina (najmanje tri nekretnine s najstarijim evidentiranim prometom unazad Cetiri
godine od dana procjene) pristupa se meduvremenskom izjednacavanju vrijednosti ovisno o datumu
prometa svake pojedine poredbene nekretnine i datumu vrednovanja. Nakon toga pristupa se, po
potrebi, i s interkvalitativnim izjednacavanjem kojim se uvaZavaju prednosti i mane odnosno razlike
poredbenih nekretnina u smislu kvalitete u odnosu na predmetne nekretnine.

Kako se radi o viSe zgrada koje su razli¢itog stanja i razine opremljenosti za metodu procjene
vrijednosti gradevina koristiti ¢e se ¢e se troSkovna metoda odnosno kroz vrijednost potrebnih radova
i ostalih troskova odrediti ¢e se troskovna vrijednost svake predmetne nekretnine. Kako bi se iz
troskovne vrijednosti izra¢unala trziSna vrijednost koristiti ¢e koeficijent prilagodbe trziSnoj vrijednosti.

Trenutno stanje predmetnih nekretnina odredeno je primjenom postupka faktora koristenja
(FK matrice) kao stupnja uporabljivosti koji navodi u kojoj mjeri predmetna zgrada odgovara i dalje
mozZe odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, odnosno u kojoj mjeri trajno i
ekonomicno moZe ispunjavati svrhu koristenja zgrade. Primjena postupka pojasnjena je u nastavku
elaborata.

2.5.PODACI
Potrebni podaci o poredbenim nekretninama preuzeti ée se iz sustava eNekretnine i uvidom
na terenu te su navedeni u nastavku za svaku odabranu poredbenu nekretninu. Podaci o predmetnim
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nekretninama preuzeti su iz dostupne dokumentacije koja je sastavni dio ovog elaborata te uvidom i
mjerenjem na terenu.

Prve dvije nekretnine nalaze se u izgradenom i neizgradenom dijelu mjeSovite namjene, a
posljednja nekretnina nalazi se u podrucju poljoprivrednog zemljista odnosno zastitne Sume.
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Polozaj predmetnih nekretnina na prostornom planu (k.¢.br. 18422/24 i 4435 ZGR)
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Polozaj predmetnih nekretnina na prostornom planu (k.¢.br. 4437 ZGR)

U neposrednoj blizini je moguce naci nekretnine koje kakvoéom ne odstupaju znatno od
predmetnih nekretnina i koje su sliéne uredenosti infrastrukture. Kako se radi o vrlo bliskim podrucjima
prostorni planovi su isti za sve nekretnine korisStene u ovom elaboratu te u tom pogledu nema
odstupanja u kvaliteti nekretnina.

Za izracun troSkovne vrijednosti zgrada koristiti ¢e se prosjecne trziSne cijene za pojedine
radove te troSkove davanja i priklju¢aka. Za razli¢ite zgrade odabrani su razli¢ite vrijednosti radova
kako bi se uvaZila koli¢ina i potpunost izvedenih radova na pojedinom dijelu nekretnine odnosno na
pojedinoj zgradi. Navedeni radovi i troSkovi navedeni su u tablici u nastavku.

Radovi/troskovi Jedini¢na vrijednost | lIznos

Konstrukcija kn/m2 BRP 1.500,00-2.000,00
Obrtnicko-zavrsni radovi kn/m2 BRP 500,00-2.500,00
Instalacije (voda, struja, kanalizacija, grijanje) | kn/m2 BRP 100,00-500,00
Prikljucak (voda, struja, kanalzacija, plin) Pausal 5.000,00-20.000,00
Komunalni i vodni doprinos kn/m3 8,44-45,00

Projekti i nadzor kn/m2 BRP 150,00-250,00

2.6.0BRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Kako je moguée pronadi vise evidentiranih cijena za viSe nekretnina sli¢énih predmetnim za
izraCun vrijednosti pripadajuéeg zemljista predmetnih nekretnina odabrana je poredbena metoda. S
pronalaskom poredbenih nekretnina sli¢nih karakteristika mogudée je u trzisnoj vrijednosti predmetnih
nekretnina uvaZiti trenutno stanje trzista nekretnina na predmetnom podrucju i za predmetni tip
nekretnina. Iz tih razloga je za procjenu vrijednosti zemljista ovih nekretnina kao prikladna odabrana
poredbena metoda. Preko sustava eNekretnina moguée je naci nekretnine slicne predmetnim te na
osnovi realiziranih cijena odrediti cijenu, odnosno trzisSnu vrijednost predmetnih nekretnina. TrziSnu
vrijednost samih zgrada odrediti e se iz troSkovne vrijednosti uz primjenu koeficijenta prilagodbe. Kako
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je prosjec¢na dobit pri izgradnji ovakvog tipa zgrade oko 10-20% za koeficijent prilagodbe uzeti ¢e se
vrijednost od 1,10. Kako je namjena zgrada vrlo slicna za odrzivi vijek koristenja za sve zgrade je
odabrano 60 godina kao za proizvodne gradevine, radionice (proizvodnja, obrada , skladistenje).
Namjena svih zgrada trenutno nije proizvodna, ali izvorno su one nastale radi skladistenja u svrhu
ribolova za vlastite potrebe vlasnika ¢ime je odabir ove namjene primjeren. Na isti nacin je odreden
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja posebno za svaku zgradu.

Pomocéna zgrada na k.¢.br. 18422/24

vew

Za izraCun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja za A — lokacija/trZiSte je odabrano
velika potrazZnja za vrstom zgrade (1) i skoro nema/nema ponuda (1) $to u je konacnici izvrsna lokacija
(1). Za B — zgrada opcenito je odabrano dobro oblikovanje (2), dobra prostorna organizacija (2) i
dovoljna fleksibilnost (2) sto je u konacnici vrlo dobra infrastuktura (2). Za C — stanje zgrade je
odabrana puna stabilnost (1), puna uporabljivost (1) i daljnje koristenje nije smanjeno (1) Sto je u
konacnici nema ostecenja (1). Ovim odabirom odreden je faktor koriStenja zgrade (FK) kao 2.

Zgrada na k.C.br. 4435 ZGR
Zgrada trenutno nije u funkciji i nije moguce odrediti ostatak odrzivog vijeka koristenja.
Zgrada na k.c.br. 4437 ZGR

Zgrada trenutno nije u funkciji i nije moguce odrediti ostatak odrZivog vijeka koristenja.

2.7.PROCIJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE
Kako je za metodu procjene vrijednosti zemljisSta nekretnina odabrana poredbena metoda
preko sustava eNekretnine odabrane su podaci (oznaka, datum realizacije, cijena po kvadratnom
metru povrsine, ukupna povrsina/kvadratura, ukupna realizirana cijena) za sljedece nekretnine
(ukoliko postoje odredene razlike izmedu nekretnina koristeni su koeficijenti ispravljanja uz
pojasnjenje, a nekretnine koje su izostavljene iz daljenjeg izracuna su prekrizene):

k.¢.br. ID ZKC datum kn/m2 povrsina cijena ind.na ind.na meduvre. odst.sve odst.od

dat.tr. dat.pr. izjed.cije. abrano
1 18424/106 914905 08.03.17. 741,12 969,00 718.143,14 102,25 119,24 864,27 0,4% 9,2%
18424/51 914890 28.02.17. 743,09 982,00 729.716,97 102,25 119,24 866,56 0,7% 9,5%

3
7 1236 i

8 | 18418/277 | 929430 16.10.17. 629,96 417,00 262.695,12 108,67 | 119,24 691,23

9 | 18418/260 | 556367 210416 | 15026 499,00 74980110 | 10033 | 11924 | 178582

11 | 18418/290 | 1133977 | 23.05.19. 895,32 402,00 350.918,69 | 11924 | 119,24 895,32 4,0% 13,1%
12 | 18418/307 | 1167692 | 19.09.19. 812,93 400,00 325.173,72 | 11924 [ 119,24 812,93 -5,5% 2,7%
14 | 16763/76 776535 24.11.16. 527,21 250,00 131.802,12 | 101,39 | 119,24 620,03 -28,0% | -21,7%

Prosjecna cijena: 860,68 791,72

Zemljista
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Opis poredbenih nekretnina:

1. Ovaporedbena nekretnina nalazi se nedaleko od predmetnih nekretnina na rubu gradevinskog
podrucja. Vrlo je sliéne uredenosti okolisa te komunalne infrastrukture kao i predmetne
nekretnine. Kako ne postoje znacajnija odstupanja od predmetnih nekretnina njena cijena se
nede ispravljati.

@ eNelsetnine x  + © Zajechitksinformacik sustav . X | %, Geoportal DGU x B Slato-Googlekane x o+

€« C @ nekretninemgipuhr - a #« @ :| ¢ C @ googlehr/maps/place/8 2 3 632.5362,35y.358, s mal1sC o n @ :

Gradevinsko remijiite - Zbirka kupoprodeinih Giene
Nz atrbuta

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

2. Ova poredbena nekretnina nalazi se neposredno pored prethodne poredbene nekretnine te
se svi zakljuéci primjenjuju i na nju odnosno kako ne postoje znacajnija odstupanja od
predmetnih nekretnina njena cijena se nece ispravljati.

bk
212 namjens genovag bioka

Sinaaail

MTRS | Nasrdinate € = 52731419, N = 476734075

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
Str. 15 od 29




Narucitelj: Zukova Dalmacija d.o.0. u ste¢aju NOVOprojekt d.o.o. . Oznaka elaborata: PVN-19-73
Lokacija: Blato, Kor¢ula Delnicka 2C, 31000 Osijek Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
k.&.br. 18422/24, 4435 ZGR i 4437 ZGR, k.o. Blato  M0b- 098/566-376 Gradevina: Gradevinsko zemljiste

) ) tel.fax. 031/580 018 Lo
Blato, studeni 2019. godine NOVOprojekt@NOVOprojekt.net  www.NOVOprojekt.net i tri zgrade

3. Ova poredbena nekretnina nalazi se nesto dalje od predmetnih nekretnina, ali na istoj obali
otoka te u neznatno uredenijem komunalnom okruZenju. Sastoji se od tri nekretnine kojima je
prometovano u jednom navratu te ¢e se i promatrati kao jedna nekretnina. Bez obzira na tu
¢injenicu njena cijena odstupa od prosjeka cijena iznad dozvoljene vrijednosti te se nece
koristiti u daljnjem izracunu.

) x: [ © Zajednidki infor stavze X | &, Geoportal DGU x B Blato - Google karte x 4+

Fodacto

Gradeuacko zemijite - Zbirka kupoprodjnih cjena

ziv stributs

7,

S
wf [

M

Google
Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

4. Ova poredbena nekretnina sastoji se od prometa dvije nekretnine koje su ostvarene u istom
trenu te ¢e se promatrati kao jedna poredbena nekretnina. Nalazi se na slichnom podrucju kao
i prethodna poredbena nekretnina, ali nesto blize predmetnim nekretninama. | njena cijena
odstupa od prosjeka iznad dozvoljenih vrijednosti te se neée koristiti u daljnjem izracunu.

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
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5. Ova poredbena nekretnina nalazi se nesto dalje od predmetnih odnosno neznatno dalje od
prethodne poredbene nekretnine. Kako njena cijena znacajno odstupa od prosjeka ostalih
poredbenih nekretnina nede se koristiti niti za izracun prosjeka cijena niti u daljnjem izracunu.
Zbog ovako nesrazmjerno veée cijene razvidno je kako ovaj promet nije ostvaren pri istim ili
dovoljno sli¢nim trziSnim uvjetima kao i ostale poredbene nekretnine. Iz tog razloga ona nije
prigodna za odabir kao poredbena nekretnina.

vinsko zemigte - Zoirks kuposprodalet ciens
Haziv atributa Vrjednost atrbuta

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

6. Ova poredbena nekretnina znatno je manje povrsine i pretpostavka je kako je njen promet
uvjetovan pripajanju okolnim €esticama ili formiranju javnih povrsina. Iz tog razloga je i njena
cijena manja od prosjeka iznad dozvoljenih vrijednosti te se nece koristiti u daljnjem izracunu.

Q ele x  + © Zajednit ciskisustavz X | &, Geoportal DG x B Blato- Google x  +
<« C @ nekretninemgipuhr, v a x @ : |¢ C @ googlehr 2 1 ® % @ :

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
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7. Ova poredbena nekretnina nalazi se na istoj obali nedaleko od predmetnih nekretnina. Njen
okoli§ komunalno je uredeniji te je polozajem, oblikom i velichom znacajnije bolja od
predmetnih nekretnina. Ta Cinjenica vidljiva je i kroz njenu cijenu koja odstupa od prosjeka
iznad dozvoljenih vrijednosti. 1z tih razloga ona se nece koristiti u daljnjem izracunu.

Google W™

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

8. Ova poredbena nekretnina nalazi se u neposrednoj blizini prethodne poredbene nekretnine.
Nesto je nepovoljnijeg poloZaja i oblika te manje veli¢ine. Ujedno su te Cinjenice utjecale na
njenu cijenu te je ona za razliku od prethodne unutar dozvoljenog odstupanja. Iz tih razloga te
kako ne postoje znacajnija odstupanja od predmetnih nekretnina koristiti ¢e se u daljnjem
izracunu te se njena cijena nece ispravljati.

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
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9. Ova poredbena nekretnina takoder se nalazi u neposrednoj blizi prethodne dvije poredbene
nekretnine. Povoljnijeg je polozaja, neznatno manje veliCine i bolje komunalne uredenosti.
Kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka ostalih poredbenih nekretnina
nece se koristiti u daljnjem izracunu.

MTh | Reordnate € = S3595262, W = 475841802

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

10. Ova poredbena nekretnina nalazi se nesto dalje od predmetnih nekretnina na pocetku
komunalno uredenijeg dijela obale. PovrSina u ovom prometu je mala ¢ime se razvidno kako
se ovaj promet dogodio radi pripajanja dijela povrsine postoje¢im Cesticama. Iz istog razloga
cijena ove poredbene nekretnine odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka cijena
poredbenih nekretina. 1z navedenih razloga ova poredbena nekretnina nece se koristiti u
daljnjem izracunu.

v
4

A
A
A
A
nA
A
[

Google

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
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11. Ova poredbena nekretnina nalazi juzno od prethodne poredbene nekretnine te nesto
udaljenije od mora. Neznatno je manje povrSine od predmetne nekretnine i vrlo slicne
komunalne uredenosti. Kako ne postoje znatnija odstupanja od predmetnih nekretnina njena
cijena se nece ispravljati.

Q eNekretrune x

€« C @ nekretninemgipuhr/Au - Qa % @ :

© 2
.

Caffe Bar Tempera

Google
Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

12. Ova poredbena nekretnina nalazi se nedaleko od prethodne poredbene nekretnine. Svojim
karakteristikama podudara se s njom te se isti zakljuéci mogu primjeniti i za nju. Kako ne
postoje znatnija odstupanja od predmetnih nekretnina njena cijena se nece ispravljati.

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
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13. Ova poredbena nekretnina nalazi se u gusce izgradenom i komunalno uredenijem podrucju.
Znatno je manje povrsine te oblikom predstavlja dio povrsine koji je prikladan za pripajanje
susjednim cesticama. Osim ovih Cinjenica cijenom odstupa od prosjeka svih poredbenih
nekretnina iznad dozvoljenih vrijednosti pa se nece koristiti u daljnjem izracunu.

+ © Zuechitkiinformacipki sstav . X | %, Geoportal OGU % B Blto - Google karte x [

€« C @ nekretninemgipuhs

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte

14. Ova poredbena nekretnina nalazi se nedaleko od prethodne u urbano neuredenijem podrucju.
Svojim oblikom i veli¢inom ne odstupa od predmetnih nekretnina. Kako ne postoje znatnija
odstupanja od predmetnih nekretnina njena cijena se nece ispravljati.

Prikaz poredbene nekretnine na portalu eNekretnine i Google karte
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Kako postoji dovoljan broj poredbenih nekretnina koje se podudaraju s predmetnim te cije cijene ne
odstupaju znacajnije moguce je od cijena odabranih poredbenih nekretnina dodi do cijene predmetnih
nekretnina sto je prikazano u nastavku.

Procjena je uradena raéunalnim programom SUNOPTOS REAL ESTATE VALUATION™ te su u nastavku
dane procjenjenal(e) vrijednost(i) i rezultat(i):

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINA (HRK):

576.000,00 kuna (slovima: PetstoSedamdesetSestTisu¢aKuna)

UKUPNO:
TrziSna vrijednost: 576.081,54
TrziSna vrijednost zaokruZeno: 576.000,00

ZEMLJISTA:

k.C.br. 18422/24

TrziSna vrijednost: 473.448,56

TrZiSna vrijednost zaokruzeno: 473.000,00

k.c.br. 4435 ZGR
TrziSna vrijednost: 61.754,16
TrziSna vrijednost zaokruzeno: 61.800,00

k.¢.br. 4437 ZGR
TrziSna vrijednost: 0,00
TrZiSna vrijednost zaokruZeno: 0,00

ZGRADE:

Pomoéna zgrada (k.€.br. 18422/24)
TrziSna vrijednost: 40.878,82

TrZiSna vrijednost zaokruzeno: 40.900,00

Zgrada (k.C.br. 4435 ZGR)
TrziSna vrijednost: 0,00
Trzisna vrijednost zaokruzeno: 0,00

Zgrada (k.C.br. 4437 ZGR)

TrZiSna vrijednost: 0,00

TrziSna vrijednost zaokruzeno: 0,00

Blato, studeni 2019. godine Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Stefi¢ mag.ing.aedif.
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Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Gradevina: Gradevinsko zemljiste

i tri zgrade

www.NOVOprojekt.net

IZLAZNI PODACI | REZULTAT

k.¢.br. 18422/24 14335 7GR k.o. Blato

Vrsta nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Povriina: 676

Poredbena metoda

Usporedne nekretnine
Maziv Datum transakcije Cijena Napomena
1k &br 18424106 08.03.2017. 741,12 | 1D ZKC 514505
2 kg br. 18424751 28.02.2017. 743,09 | ID ZKC 514850
3 k& br. 16763/744,776,779 23.01.2018. 504,92 | |D ZKC 993880-3
4 k& br. 16763/737,739 27.12.2018. 342,99 | ID ZKC 1030530-1
5 k& br. 16763/648 27.02.2017. 5.683,35 | ID ZKC 514503
6.k&br. 16763/53 09.09.2016. 427,75 | |D ZKC 600435
7 k&br 18418/180 1212 2016 1.130,34 | ID ZKC 789336
Bk br 18418/277 16.10.2017. 629,96 | ID ZKC 525430
9.k.E.br. 18418/260 21.04.2018. 1.502,61 | ID ZKC 556367
10.k.¢.br. 18418/251 01.10.20158. 1.484 80 | ID ZKC 576925
11 k.&br. 18418/280 25.09.2019. B95,32 | ID ZKC 1133977
12 k.£.br. 18418/307 19.09.2019. 812,93 | ID ZKC 1167692
13.k..br. 16763/70 04.01.2016. 305,00 | ID ZKC 538258
14 k& br. 16763/76 24.11.2016. 527,21 | ID ZKC 776535

Meduvremensko izjednacenje

Bazni indeks: DZ5 Jadran 20 2019
Maziv Datum trans. Datum Razlika | Cijena Indeks na | Indeks korekti | lziednate

procjens u datum n3 wvni na cijena
mjgse trans. datum faktor
cima procjens

1 k& br 18424106 08.03.2017. 21.11.2019. 32 741,12 102,25 115,24 1,17 864,27
2 k&br 18424/51 28.02.2017. 21.11.2018. 33 743,08 102,25 115,24 1,17 866,56
3 k. br. 16763/744,776,779 23.01.2018. 21.11.2019. 22 504,52 110,54 115,24 1,08 544 66
4 k.Ebr. 16763/737,739 27.12.2018. 21.11.2018. 11 342,99 113,50 119,24 1,05 360,34
5 k. br. 16763/649 27.02.2017. 21.11.2019. 33 | 3.6B3,35 102,25 115,24 1,17 | 4.295,38
6.k&br. 16763/53 05.05.2016. 21.11.2018. 38 427,75 101,80 115,24 1,17 501,03
7.k.Ebr. 18418/180 12.12. 2016. 21.11.2019. 35| 1.130,34 101,39 119,24 1,18 | 1.329,34
8 k. br. 18418/277 16.10.2017. 21.11.2018. 25 629,95 108,67 115,24 1,10 591,23
8 k.Cbr. 18418/260 21.04.2016. 21.11.2019. 43 | 1.502,61 100,33 115,24 1,19 | 1.785,82
10.k.€ br. 18418/251 01.10.2018. 21.11.2018. 13 | 1.484,80 113,50 115,24 1,05 | 1.559,89
11 k.¢ br. 18418/2590 25.05.2019. 21.11.2019. 2 895,32 115,24 115,24 1,00 895,32
12.k.E.br. 18418/307 19.09.2019. 21.11.2018. 2 812,93 119,24 119,24 1,00 812,93
13.k.£ br. 16763/70 04.01.2016. 21.11.2019. 46 305,00 101,77 115,24 1,17 357,36
14 k. br. 16763/76 24.11.2016. 21.11.2018. 36 527,21 101,39 115,24 1,18 520,03
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Procjena

Oznaka elaborata: PVN-19-73
trzisne vrijednosti nekretnine

Gradevina: Gradevinsko zemljiste

i tri zgrade

Interkvalitativno izjednacenje

Naziv Ukupni KP | Izjednacena djena
k& br. 184224244335 ZGR k.o. Blato

1.k.C.br. 18424/106 1,00 864,27
2 k.&br. 13424/51 1,00 866,56
3.k.&br. 16763/744,775,779 1,00 544 66
4 k.C.br. 16763/737,739 1,00 360,34
5.k.&.br. 16763/649 1,00 4.285 38
6.k.br. 16763/53 1,00 501,03
7.k.Cbr. 18418/180 1,00 1.329,34
8.k.Ebr. 18418/277 1,00 691,23
9.k.Ebr. 18418/260 1,00 1.785,82
10.k.£.br. 18418/251 1,00 1.559,89
11 k.2br. 18418/290 1,00 895,32
12 k.&.br. 18418/307 1,00 812,93
13.k.E.br. 16763/70 1,00 357,36
14 k& br. 16763/76 1,00 620,03

Analiza odstupanja

Naziv Cijena Apsolutno odstupanje | Relativno odstupanje
1.k.&br. 18424/106 Bg4,27 72,55 9,16 %
2 k.Ebr. 18424/51 866,56 74,84 9,45 %
3.k.Ebr. 16763/744,776,779 544,66 - 247,06 31,21 %
4 k.Ebr. 16763/737,739 360,34 -431,38 54,49 %
5.k.Ebr. 16763/6489 4.295 38 3.503,56 442,54 %
6.k.Ebr. 16763/53 501,03 - 290,69 35,72 %
7.k br. 18418/180 1.329,34 537,62 67,90 %
8.k.Ebr. 18418/277 691,23 - 100,49 12,69 %
9 k. br. 18418/260 1.785,82 924,10 125,56 %
10 k.2.br. 18418/251 1.559,89 768,17 57,02 %
11 k.2br. 18418/290 895,32 103,50 13,08 %
12 k.E.br. 18418/307 812,93 21,21 2,68 %
13 k.Ebr. 16763/70 357,36 -434,36 54,86 %
14 k.Ebr. 16763/76 620,03 -171,69 21,69 %

Trzisna vrijednost

Prosjeéna cijena: 791,72

Standardna devijacija: 111,02
Dvostruka stand. devijacija: 222,03
Povriina predmetne nekretnine: 676
Vrijednost prije korekcije: 535.204,57

Odbici: 0,00
Dodaci: 0,00

Triina vrijednost: 535.204,97
TriiZna vrijednost po m2: 791,72
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Oznaka elaborata: PVN-19-73
Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Gradevina: Gradevinsko zemljiste

i tri zgrade

Pomocna zgrada

Wrsta nekretnine: Pomocdna zgrada
Povrsina: 12

Zemljiste:

Godina izgradnje: 2018
Odriivi vijek koristenja: 60
Relativna starost: 1,67 %
FK: Lokacija: 1

Fi: Zgrada oplenito: 2

FK: Stanje zgrade: 1

OOVE (%5): 80,00 %
OOVEAS

Trotkowvna metoda

Dijelovi

Maziv | BGP h BEVO BRPk | BRP MGF k | MGP MEP k | MEP NPP k | NPP
Poma 12,00 250 ( 30,00 0,73 876 1,00 8,76 100 3,76

na

zErada

Trogkovi

Grupa Trogak Razina Dio Vrsta ledinica | Jedinitni | Ukupno Ukupno
troskova troska unosa iznos (98]
Konstruk Gradewin BRP 2.000,00 | 24.000,0 47,81 %
cija El il

Obrtnick Gradevin BRP 12 | 150000 | 12.0000 35,85 %
o-zawrEni El o

radowi

Instalacij Gradevin BRP 300,00 | 3.800,00 7,17 %
e El

Komunszl Gradevin BVO 5344 | 1.e03,20 319%
ni i vodni El

doprinos

Projekti i Gradewin BRP 12 250,00 | 3.000,00 5,98 %
nadzor El

Umanjenje vrijednosti

Vrijednost nove gradevine: 50.203,20
Umanjenje zbog starosti(%): 20,00 %
Umanjenje zbog starosti: 10.040, 64
Sadainja vrijednost: 40.162,56
Umanjenje zhog nedostataka i Steta: 0,00
Ostala umanjenja: 3.000,00

Ulaganja trecih osoba: 0,00

Trzizna vrijednost

Trotkovna vrijednost gradevine: 37.162,56
Vrijednost zemljista:

Ukupna trofkovna vrijednost: 37 162,56
Koeficijent prilagodbe triistu: 1,10

TrEigna vrijednost: 40,878,382

Triitna vrijednost po m2: 3 406,57
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Narutitelj: Zukova Dalmacija d.o.0. u ste¢aju NOVOprojekt d.o.o. .
Lokacija: Blato, Kor¢ula Delni¢ka 2C, 31000 Osijek
k.Z.br. 18422/24, 4435 ZGR i 4437 ZGR, k.o. Blato ~ ™°P: 098/566-376

. R tel.fax. 031/580 018
Blato, studeni 2019. godine NOVOprojekt@NOVOprojekt.net  www.NOVOprojekt.net

Oznaka elaborata: PVN-19-73
Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Gradevina: Gradevinsko zemljiste

Zgrada 4435

Yrsta nekretnine: Pomocdna zgrada
Povrsina: 78

Zemljiste:

Godina izgradnje: 1950
Odriivi vijek korigtenja: 60
Relativna starost: 115,00 %
FK: Lokacija: 1

FK: Zgrada oplenito: 5

FE: Stanje zgrade: 5

COVE (%): 20,00 %
OOVE12

Trofkowvna metoda

Dijelovi
Maziv | BGP h BEVO BRP k | BRP NGF k | NGP NKP k | MEP NFP k | MPP
Zgrad 78,00 2,50 | 1850 0,70 | 54,60 100 | 54,60 100 ( 5460
a8l o

Troskovi
Grupa Trosak Razina Dio Vrsta Jedinica Jedinitni | Ukupno Ukupno
troskova troska unosa iznos [96)
Konstruk Gradevin BRP T8 00,00 [ 33.000,0 78,51 %
cija L a
Komunal Gradevin BVOD 155 E3.44 | 104208 21,09 %
ni i wodmni El a
doprinos

Umanjenje vrijednosti

Vrijednost nove gradevine: 49.420 80
Umanjenje zbog starosti(%): 80,00 %
Umanjenje zbog starosti: 39.536,64
Sadainja vrijednost: 2.884,16

Umanjenje zhog nedostataka i steta: 0,00
Ostala umanjenja: 3.000,00

Ulaganja trecih osoba: 0,00

Triizna vrijednost

Troikovna vrijednost gradevine: 6,884,158
Vrijednost zemljista:

Ukupna trodkovna vrijednost: 6.884,16
Koeficijent prilagodbe triistu: 1,10
Triitna vrijednost: 7.572,58

Triitna vrijednost po m2: 97,08
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Naruitelj: Zukova Dalmacija d.o.0. u steéaju
Lokacija: Blato, Korcula

k.€.br. 18422/24, 4435 ZGR i 4437 ZGR, k.o. Blato
Blato, studeni 2019. godine

NOVOprojekt d.o.o.
Delnicka 2C, 31000 Osijek
mob. 098/566-376

tel.fax. 031/580 018

NOVOprojekt@NOVOprojekt.net  www.NOVOprojekt.net

Oznaka elaborata: PVN-19-73
Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Gradevina: Gradevinsko zemljiste

i tri zgrade

Zgrada 4437

Povriina: 80

Zemljiste:

Godina izgradnje: 1950
Odrzivi vijek koristenja: 60
Relativna starost: 115,00 %
FK: Lokacija: 1

FK: Zgrada opcenito: 5

FK: Stanje zgrade: 5

DOVE {%): 20,00 %
OOVEL2

Troskovna metoda

Wrsta nekretnine: Pomocna zgrada

Dijelovi
Maziv | BGP h BVO BRPk | BRP NGPk | NGP NEP k | NKP NPPk | NPP
Zgrad 80,00 250 | 200,0 0,70 | 56,00 1,00 | 56,00 100 | 5600
al 0

Trofkovi
Grupa Trozak Razina Dio Vrsta Jedinica | Jedinitni | Ukupno Ukupno
troskova troska unosa iznos (%)
Konstruk Gradevin BRP 20 500,00 | 40.000,0 TB91%
Cija a 0
Komunal Gradevin BV 200 5344 | 10.6BBOD 21,05 %
ni i vodni a 0
doprinos

Umanjenje vrijednosti

Sadasnja vrijednost: 10.137,60
Ostala umanjenja: 3.000,00

Ulaganja trecih osoba: 0,00
TriiZna vrijednost

Wrijednost zemljista:

Trzitna vrijednost: 7.851,36
Trzitna vrijednost po m2: 98,14

Vrijednost nove gradevine: 50.688,00
Umanjenje zbog starosti{%): 80,00 %
Umanjenje zbog starosti: 40.550,40

Umanjenje zbog nedostataka i Steta: 0,00

Trotkovna vrijednost gradevine: 7.137,60

Ukupna trogkovna vrijednost: 7.137,60
Koeficijent prilagodbe triistu: 1,10
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Narucitelj: Zukova Dalmacija d.o.0. u ste¢aju NOVOprojekt d.o.o. . Oznaka elaborata: PVN-19-73
Lokacija: Blato, Kor¢ula Delnicka 2C, 31000 Osijek Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
k.&.br. 18422/24, 4435 ZGR i 4437 ZGR, k.o. Blato  M0b- 098/566-376 Gradevina: Gradevinsko zemljiste

) ) tel.fax. 031/580 018 Lo
Blato, studeni 2019. godine NOVOprojekt@NOVOprojekt.net  www.NOVOprojekt.net i tri zgrade

2.8.ZAKUJUCAK

Za predmetnu nekretninu prema njenom obliku, poloZaju i trenutnoj svrsi najprimjerenija je
troskovna metoda za zgrade i poredbena metoda za vrijednost zemljiSta. Predmetne nekretnine
sastoje se od tri zemljista na kojima se nalaze tri zgrade. Jedno zemljiste nalazi se u podrucju
predvidenom za poljoprivredna zemljista te njena vrijednost nije obuhvacena ovim elaboratom. Dvije
zgrade svojom povrSinom obuhvacaju ukupnu povrsinu Cestica ispod njih. One su u trenutnom stanju
koje ne omogucava njihovo koriStenje. 1z tog razloga je njihova vrijednost procjenjena na nula kuna.
Prema izraCunu, u slucaju da je moguce koriStenje ovih zgrada njihova vrijednost bi iznosila
7.572,58kuna (Zgrada 4435) i 7.851,36kuna (Zgrada 4437) Sto je i navedeno u izracunu, ali kako to nije
ispunjeno njihova vrijednost na dan procjene iznosi nula kuna. Treca zgrada je obnovljena te je u punoj
funkciji pa je njena vrijednost procjenjena na iznos od 40.878,82kuna.

Ukupna vrijednost svih nekretnina izraCunata je zbrojem vrijednosti samo zemljiSta u
gradevinskom podruéju (k.C.br. 18422/24 i 4435 ZGR) i vrijednosti pomocne zgrade (na k.C.br.
18422/24).

U ukupnom iznosu procjenjena vrijednost predstavlja trziSnu vrijednost svih predmetnih
nekretnina, a pojedinacni iznos svake od nekretnina naveden je na str. 22 uizracunatom i zaokruzenom
iznosu.

Blato, studeni 2019. godine Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Stefi¢ mag.ing.aedif.
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Naruitelj: Zukova Dalmacija d.o.0. u steéaju
Lokacija: Blato, Korcula
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Oznaka elaborata: PVN-19-73
Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Gradevina: Gradevinsko zemljiste

i tri zgrade

NOVOprojekt d.o.o. .
Delnicka 2C, 31000 Osijek

mob. 098/566-376

tel.fax. 031/580 018

NOVOprojekt@NOVOprojekt.net  www.NOVOprojekt.net

3. FOTODOKUMENTACIUA

Samoniklo raslinje na podrucju zgrade na k.¢.br. 4437 ZGR
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