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1.1 IZJAVA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA PROCJENITELJA

Ja Gordan Kvesi¢ stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
sukladno ,Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ NN(78/2015)

IZJAVLJUJEM

da sam posao procjene trzisne vrijednosti nekretnine obavio strucno, neovisno i
nepristrano te da ne postoje nikakve okolnhosti koje dovode u pitanje moju
nepristranost ili moguci sukob interesa.

Gordan Kvesic ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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1.2. RJESENJE 0 IMENOVANJU FIZICKE OSOBE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

HEE
o
.‘l:l,.’
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANISKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSJEDNIKA
4 Su-346/16

Dubrovnik, 23. listopada 2017.g.

Zupanijski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovi¢, temeljem ¢l. 126.
st. 4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16) i ¢l. 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine*, broj 38/14, 123/15 i 29/16 -
dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Gordana Kvesica iz Blata, 82. ulica kbr. 37, donosi
slijedece

RJESENIJE

GORDAN KVESIC, ing. grad. iz Blata, 82. ulica br. 37, imenuje se stalnim sudskim
vjestakom struke graditeljstvo i procjena nekretnina, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

Gordan Kvesi¢, podnio je zahtjev za imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom iz
podrugja ratunovodstvo i financije, te zahtjevu priloZila sve isprave predvidene u ¢l. 5. st. 2.
Pravilnika.

Dopisom ovog suda od 1. rujna 2016.g. spomenuti je upucen na stru¢nu obuku
Hrvatskom drustvu sudskih vjestaka i procjenitelja u Zagrebu.

Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja u Zagrebu dostavilo je ovom sudu
dopis pod brojem: So0-2131/2017 od 19. rujna 2017. godine u kojem navodi da kandidat za
stalnog sudskog vjestaka Gordan Kvesi¢ posjeduje potrebna znanja i vjestine za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka, pa predlaZe da se isti imenuje stalnim sudskim vjeStakom
struke graditeljstvo i procjena nekretnina.

Valjalo je stoga odluéiti kao u izreci.

D-NA:

1. vjestaku,

2. Ministarstvo pravosuda RH,
3. Opéinski sud u Dubrovniku.
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1.3. RJESENJE OPCINSKOG SUDA U DUBROVNIKU STALNA SLUZBA U KORCULI

Posl.br.310vr-543/2017

nEn
REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI SUD U DUBROVNIKU
STALNA SLUZBA U KORCULI

Opcinski sud u Dubrovniku, Stalna sluzba u Korculi, OIB: 48074464528, po
sutkinji tog suda Katarini Renduli¢ Vezi¢, kao sucu pojedincu, u ovrSnom predmetu
ovrhovoditelja Todorinka Pecotica iz Dubrovnika, Mandeljanska 4, OIB:
59784678679, kojeg zastupa punomocnik Ante Kaci¢, odvjetnik u Dubrovniku,
Masarykov put 3c, protiv ovrSenika Ste€ajna masa iza Istra Aluminij d.o.o. u stecaju,
Rijeka, Trg Sv. Barbare 1, OIB:76326076177, kojeg zastupa stecajni upravitelj Alein
Khan iz Rijeke, Trg S. Barbare 1, OIB: 25613472359, radi naplate nov€ane trazbine
ovrhom na nekretnini, dana 19. svibnja 2021. god.

zakljucio je

1. Radi identifikacije i utvrdenja vrijednosti nekretnine odreduje se obauviti
uvidaj na licu mjesta na nekretnini oznac¢enoj kao kat. ¢est. 2371/48 upisana u zk.ul.
719 k.o. Cara, za dana

24 lipnja 2021. god. u 9 sati,

uz sudjelovanje vjeStaka geodetske struke i vjeStaka gradevinske struke.

Geodetsko vjestaenje povjerava se ovlastenom geodetu Misi BiliSu dipl.ing.
geodezije iz Korcule, Cvjetno naselje 45.

Zadatak je geodetskog vjeStaka identificirati nekretninu prema katastarskoj
oznaci, povrsini i namjeni.

Gradevinskim vjestakom imenuje se Gordan Kvesi¢ ing. gradevine iz Blata,
82. ulica 37, sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

Zadatak je gradevinskog vjeStaka izvrSiti procjenu vrijednosti nekretnine
oznacene kao kat. Cest. 2371/48 Suma "Zavalatica" k.o. Cara.
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2 Posl.br.310vr-543/2017

Imenovani vjestacii stranke pozivaju se da navedenog dana pristupe na lice
mjesta, te se ovrSenik poziva da navedenog dana sudu i vjeStacima omogudi
nesmetan obilazak i pregled nekretnine.

Ovrhovoditelj se poziva da unaprijed poloZi iznos od 7.000,00 kn na racun
suda broj HR5723900011300000120, s pozivom na broj 543-2017, potreban za
podmirenje troSkova suda i troSkova vjestacenja, a najkasnije u roku od 8 dana od
dana dostave otpravka ovog zakljuc¢ka a dokaz o uplati dostavi u spis.

Ako ovrhovoditelj u datom roku ne predujmi troSkove, sud ¢e odustati od
izvodenja tih dokaz (¢lan 153. stav 1. i 3. Zakona o parni¢nom postupku).

U Korculi, 15. ozujka 2021. god.
Sutkinja:

Katarina Renduli¢ Vezi¢

Dokument je elektronil ki potpisan: | o
C=HR

KATARINA RENDULI 0=OP! INSKI SUD U DUBROVNIKU
VE 1 2.5.4.97=#130D4852343830 3734343634 353238
v o < L=DUBROVNIK
Vrijeme potpisivanja: S=RENDULI VE |
19-05-2021 G=KATARINA
13:08:54 CN=KATARINA RENDULI VE |

PRAVNA POUKA: Protiv ovog zakljucka nije dopusten pravni lijek.
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1.4. ZAPISNIK S OCEVIDA

Posl.br.310vr-543/2017

ZAPISNIK
od 24.lipnja 2021. god. na licu mjesta u Zavalatici

o odrzanoj glavnoj raspravi kod Op¢inskog suda u Dubrovniku, Stalna sluzba u
Korculi

Prisutni od suda:
Sutkinja: Katarina Renduli¢ Vezi¢

Zapisnicar: Milka Prvulovi¢

Pravna stvar:
Ovrhovoditelj: Todorinko Pecoti¢ Dubrovnik
Ovrsenik: Istra Aluminij d.o.o.
Radi: ovrhe na nekretnini

Sutkinja otvara glavnu raspravu u 9 sati i objavljuje predmet raspravljanja.
Rasprava je javna.

Utvrduje se da su pristupili:

Utvrduje se da nisu pri stupili punomoc¢nik ovrhovoditelja Vladimir Depolo,
odvjetnik u Kor¢€uli i ste€ajni upravitelj ovrSenika,a uredno su obavijesteni.

Utvrduje se da je dana 23.06.2021. god. zaprimljen pismeni podnesak
punomocnika ovrhovoditelja.

Utvrduje se da su na lice mjesta pristupili vjeStak geodet Miso Bili§ iz Korc€ule i
grad. vjeStak Gordan Kvesi¢ iz Blata. Na lice mjesta po ovlastenju ovrhovoditelja
pristupila je Vesna Peselj radi eventualne pomoci kod razgledavanja nekretnine.

U naravi nekretnina je neizgradeno zemljiSte koje se proteze od javne ceste u
mjestu Zavalatica do morske obale. Po sredini Cestice nalazi se visoki ogradni zid koji
dijeli zemljiste na sva dijela. Jedan dio zemljiSta je obrastao raznim raslinjem a drugi
dio preko zida je u naravi okucnica susjedne kuce.

Zadatak je vjeStaka geodeta identificirati nekretninu prema kat. oznaci,
povrsini i namjeni.

Vjestak Miso Bili$ iz Korcule, Cvjetno naselje 45, roden 1967. god. u Splitu, sin

Nikole, dipl.ing. geodezije, prethodno po zakonu propisno upozoren upitan iskazuje:

Uvidom u kat. evidenciju opisana nekretnina nosi oznaku kat.Cest. 2371/48,
proteZe se — istoéno od kolne ceste, Sirina ¢estice uz cestu je cca 16 m dok je Sirina
uz obalu cca 20 m. Visina parcele odnosno dimenzije istok-zapad od ceste pa prema
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Posl.br.310vr-543/2017

obali iznosi cca 30 m. Cestica je upisana u posjedovni list 468 k.o. Cara u povrsini od
647 m2.

To je sve Sto imam za iskazat.

Vjestak Gordan Kvesi¢ iz Blata, 82. ulica 37, roden 1979. god. pok. Gordana,
ing. Gradevine, prethodno po zakonu propisno upozoren upitan iskazuje:

Nekretninu sam pogledao, fotografirao i za istu ¢u izraditi procjenu trziSne
vrijednosti za Sto mi je potreban rok od 15 dana.

Sutkinja donosi
zakljucéak

Grad. vjestaku Gordanu Kvesi¢u dodjeljuje se rok od 15 dana radi izrade
procjembenog elaborata.

Vjestak Miso Bili§ poziva se u roku od 8 dana dostaviti sudu zahtjev za
naknadu za provedeno vjestacenje.

Dovrseno u 10 sati.

Sutkinja: Stranke:

Zapisnicar:

Dokument je elektronil ki potpisan: s

C=HR
KATARINA RENDULI ©=OP' INSKI SUD U DUBROVNIKU

VELI 25.4.07=#130D485234383037 34343634353 238
" - " L=DUBROVNIK
Vrijeme potpisivanja: S=RENDULI VE |
25-06-2021 G=KATARINA
08:22:15 (CN=KATARINA RENDULI' VE |

Gordan Kvesic¢ - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
20271 Blato, 82.ulica 37 M: +385 91 4691600 E: gordan.kvesic@Alhr



Procjembeni elaborat | 2021.

1.5. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

Ovaj elaborat procjene prometne vrijednosti nekretnine izraden je sukladno svim
zakonima, uredbama i pravilnicima u RH primjenjivim na ovo podrucje. Pri izradi
elaborata primijenjeno je slijedece:

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

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

- Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majcica - Zagreb 2016.)

- Nesluzbeni podaci Drzavne geodetske uprave, Podrucnog ureda za
katastar Dubrovnik odjel za katastar nekretnina Korcula,

- Nesluzbeni podaci Opcinskog suda u Dubrovniku, zemljisnoknjizni odjel
Korcula,

- Podaci Grada Korcule, Upravnog odjela za prostorno uredenje i gradnju

- Usporedni podaci baze podataka ,eNekretnine®,

- Nesluzbeni usporedni podaci Agencija za posredovanje u prometu
nekretninama, elektronskih i tiskanih oglasnika Njuskalo.com

- Indeksi cjjena HNB

1.6. ZADATAK PROCJENE

Dana 24. lipnja 2021.g.,koji je ujedno i dan kakvoce, po pozivu OPCINSKOG SUDA U
DUBROVNIKU STALNA SLUZBA U KORCULLI, pristupio sam kao sudski vjestak za
graditeljstvo, ocevidu nekretnine polozene na k.¢.z. 2371/48 k.o. Cara, u naravi
gradevinska parcela u Zavalatici.

Ocevidom lica mjesta, obavljena je identifikacija parcele te fotografsko snimanje.

Zadatak ovog elaborata je da se procjeni trzisna vrijednost nekretnine oznacene kao
k.6.z. 2371/48 k.o. Cara, u naravi gradevinska parcela u Zavalatici.
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2. IDENTIFIKACIJA | PRAVNI STATUS NEKRETNINE
2.1. STANJE NEKRETNINE U ZEMLJISNOKNJIZNOM ODJELU | KATASTRU

T, NESLUZBENA KOPIJA
|

At

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dubrovniku

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KORCULA

Stanje na dan: 27.07.2021. 00:41 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 314641, CARA Broj ZK uloska: 719
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6527/2021 VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe: Z-427/2020
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: 33 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. ZomlEsea Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
33
1. 2371/48 |SUMA "ZAVALATICA" 647
UKUPNO: 647
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo 33 - 5. Suvlasnicki dio: 1/2
ISTRA ALUMINIJ D.O.O., OIB: 35282955037, LUPOGLAYV, LUPOGLAYV 8

5.1  Zaprimljeno 18.02.2015. broj Z-222/15

Na temelju rjeSenja o ovrsi Opcinskog suda u Korculi broj Ovr.16/15 od 17.veljace 2015.godine
zabiljeZuje se ovrha utvrdenjem vrijednosti te nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja iz nov€éanog iznosa dobivenog prodajom.

5.2  Zaprimljeno 13.10.2016.g. pod brojem Z-9778/2016 B
na &

ZABILJEZBA, RJIESENJE POSL.BR.2-ST-743/16-13 30.09.2016, zabiljeZuje se otvaranje
ste¢ajnog posupka.

ZK tijelo 33 - 6. Suvlasnicki dio: 1/2

EBERHARD NEKRETNINE D.0.0. ZA TURIZAM | USLUGE, OIB: 75646838955, RADNICKA CESTA
52, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1. ZK tijelo 33, na suvlasnicki dio: 5 (1/2)

1.1 Zaprimljeno 07.04.2011. broj Z-456/11 10.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o zajmu od 04.travnja 2011.godine uknjizuje se zaloZzno
pravo radi osiguranja iznosa od 10.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti uz
godisnju kamatu od 12%, koja tec¢e od 04.travnja 2011. do isplate, za korist

PECOTIC TODORINKO, OIB: 59784678679, DUBROVNIK, MANDALJENSKA
4

2. ZK tijelo 33, na suvlasnicki dio: 5 (1/2)

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.07.2021. 07:23:23 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opéina: 314641, CARA Broj ZK uloska: 719
VISE ZK TIJELA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2.1 Zaprimljeno 05.03.2014. broj Z-352/14 10.000,00 EUR

Temeljem tuzbe pod posl.br. P.82/14 zabiljeZuje se hipotekarna tuzba radi
namirenja trazbine u iznosu od 10.000 EUR u kunskoj protuvrijednosti prema
srednjem te¢aju HNB zajedno sa ugovorenom godisnjom kamatom od 12% koja

tece od 04 .travnja 2011.godine pa do isplate.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.07.2021.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.07.2021. 07:23:23 Stranica: 2
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2021.

=

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KORCULA

Stanje na dan: 27.07.2021. 00:41

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: CARA (Mbr. 314641)

Posjedovni list: 468

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe OIB
172 ISTRA ALUMINIJ D.O.O., LUPOGLAYV, LUPOGLAYV 8 (VLASNIK) 35282955037
12 EBERHARD NEKRETNINE D.0.0. ZA TURIZAM I USLUGE, RADNICKA CESTA 52, 75646838955
10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
5 Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske s . | Posebni
Y ] , N < p . 3 " s s |POVISIDA/ Broj o .
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj e DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
2371/48 |ZAVALATICA 647| 17
SUMA 647
Ukupna povrsina katastarskih cestica 647

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim €esticama upisanim u posjedovnom listu.

Gordan Kvesic¢ - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.2. DISPOZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU
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Polozaj k.¢.z. 2371/48 k.o. Cara oznacen crvenom linijom

2.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Polozaj k.¢.z. 2371/48 k.o. Cara oznaéen strelicom
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2.4. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetno zemljiSte poloZeno je na k.¢.z 2371/48 u K.0. Cara, predio: uvala
Zavalatica, u prvom redu do mora udaljenosti cca 40 m, juzne orijentacije.

2.5. PROMETNA POVEZANOST

K.¢.z. 2371/48 ima pristup preko cestice 2378/165 k.o. Cara oznaéene kao Uredeno
zemljiste vlasnistvo republika Hrvatska. U naravi asfaltna cesta.

2.6. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA | NAMJENA LOKACIJE

Izvidom prostorno-planske dokumentacije - lzmjene i dopune prostornog plana
uredenja grada Korcule, sukladno ,Koristenju i namjeni povrsina“, utvrdeno je da se
predmetno zemljiste nalazi unutar obuhvata plana, u izgradenom djelu gradevinskog
podrucja naselja.

II. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA KORCULE

Kartografski prikaz 1:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

_— | | 1 | | 1 s
Mijerilo 1 : 25 000 0 500 1000 1500 2000 2500 m I
Grankcs VRIJEDNO OBRADIVO TLO (P2
LLTErr] GRANICA OBUHVATA PPUG KORCULE / *2)

GRANICA GRADA KORCULE
GRANICA NASELJA / GRANICA K.O.

LLTTTTT] PROSTOR OGRANICENJA OSTALA OBRADIVA TLA (P3)
OBALNA CRTA
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCGJA
NASELJA | IZDVOJENOG DIJELA ZASTITNE | GOSPODARSKE SUME (51, 52)

GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
GRANICA IZDVOJENOG GRADEVINSKOG

PODRUCUJA IZVAN NASELJA SUME POSEBNE NAMJENE ($3)
Namjena povrsina

B A
OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO,
I:I MJESOVITA NAMJENA SUME | SUMSKO ZEMLUISTE

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA Promet
D1- upravna, D3 - zdravstvena, D4 - predskolska, ‘BT;; phac)
D5 - $kolska, D6 - kultura, D7 - vjerska, D - opca 5
I EEEEEE
POSLOVNA NAMJENA — DRZAVHAGESTA
@ K1 - pretezito usluzna, K2 - preteZito trgovacka 126224] ™
K3 - komunalno servisna S wuszss  ZUPANIJSKA CESTA
UGOSTITELJSKO-TURISTICKA NAMJENA L69019]
T - opca, T1 - hoteli, T2 - turisticko naselje, — LOKALNA CESTA
LN - luka nauti¢koa turizma

k £
Cornggaann*®

\ —at?® © ‘
Preslik dijela kartografskog prikaza prostornog plana uredenja GRADA KORCULE s prikazom
poloZaja predmetnog zemljista (oznaceno strelicom).
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Izvidom prostorno-planske dokumentacije - Izmjene i dopune prostornog plana
uredenja grada Korcule, sukladno ,Gradevinska podrucja karta 4-1b“, utvrdeno je da
se predmetno zemljiste nalazi unutar obuhvata plana, u gradevnoj zoni.

II. ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA KORCULE

Kartografski prikaz 4-1b:
GRADEVINSKA PODRUCJA | PODRUCJA POSEBNIH UVJETA KORISTENJA

— | | | 1 | |
Mierilo 1 : 5 000 0 100 200 300 400 500m I
Granice Podrucja posebnih uvjeta koristenja
P PROSTOR OGRANICENJA
: OBALNA CRTA NA KATASTARSKOM PLANU L DA P JEL 2
--i28. LINIJA 100 m UDALJENA OD OBALNE CRTE
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUGJA

OSOBITO VRIJEDAN PREDJEL -

— NASELJA | IZDVOJENOG DIJELA

GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA KULTIVIBAN KRAJOBRAZ

) ) NEUREBENI DIO

Namjona povrsing m:ﬂ:ﬂ] GRADEVINSKOG PODRUGJA

S —
IZGR. DIO GPN-a NA KOJI SE PRIMJENJUJE

|:| D MJESOVITA NAMJENA % STAVAK 2. CLANKA 4c. PLANA

UGOSTITELJSKO TURISTIGKA NAMJENA OBUHVAT PREDVIDENOG

T2 - TURISTICKO NASELJE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA

Preslik dijela kartografskog prikaza prostornog plana uredenja GRADA KORCULE s prikazom
poloZaja predmetnog zemljista (oznaceno strelicom).
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3. REZULTATI OCEVIDA;

3.1. OPIS NEKRETNINE | POVRSINA NEKRETNINE

Predmetno gradevinsko zemljiste nalazi se na k.¢.z 2371/48 u K.0. Cara, upisano u
zk ulozak br.:719 k.o Cara. Pravokutnog je oblika i nagnuto je u smjeru sjever-jug.
Povrsina zemljista je 647 m2. U naravi nekretnina je neizgradeno zemljiste koje se
proteze od javne ceste u mjestu Zavalatica do morske obale. Po sredini cestice
nalazi se visoki ogradni zid koji dijeli zemljiste na sva dijela. Jedan dio zemljista je
obrastao raznim raslinjem a drugi dio preko zida je u naravi okucnica susjedne
kuée. Zemljiste je pogodno za gradnju.

3.2 STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJA
OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGE ODLUCNE CINJENICE

Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) jesu pravnai
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljista, namjena povrsina, nacin
koristenja i uredenje povrsina, prava i tereti koji utjecu na vrijednost, doprinosi i
prikljucci, akti o gradnji, polozajna obiljezja, vrijeme cekanja, predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine.

Kod predmetne nekretnine stanje u katastru je vlasnicki uredno na ime suvlasnika i

ima teret.

Kategorije zemljista odreduju se sukladno ,Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN105/15)

Zemljiste u ovom elaboratu procijeniti ce se kao gradevinsko zemljiste . Kategorije.

Kategorije zemljista prema ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina

NN 105/15
Kategorija zemljista Znacenje
I kategorija Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cCestice na

kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

II kategorija Druga kategorija zemljista koja obuhvaca Katastarske Cestice na
gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni
planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

III kategorija Tre¢a Kkategorija zemljista obuhvaca Katastarske Cestice na
gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi propisani
prostorni planovi.

IV kategorija Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan
gradevinskog podrucja. U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:
1. poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju
objektivnih znacajki u dogledno vrijeme isklju¢ivo Koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i
Sumske povrsine ¢iji naro¢ito povoljan polozaj moze utjecati na visu
razinu tizisne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna
zemljista koja su udaljenija od naselja.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti
na kojima se namjerava graditi kamp. igraliste za golf ili drugo
sportsko-rekreacijsko igraliSte na otvorenom prema uvjetima
propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje
prostornoga uredenja.
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PoloZajna obiljezja pri utvrdivanje trZiSne vrijednosti gradevine

Polozajna obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnina su prometna povezanost,
polozaj stambenih i poslovnih zgrada i drugi utjecaji okolisa ukoliko ve¢ nisu uzeti u
obzir kod utvrdivanja obiljezja nekretnine.

Prometna povezanost uzima se u obzir kroz pristup do nekretnine i kroz udaljenost
do sredstava javnog gradskog prijevoza. Polozaj stambenih gradevina uzima se
obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udaljenosti od sredista naselja,
prometnoj povezanosti i atraktivnosti lokacije. Polozaj poslovnih gradevina dijeli se
na prvorazredno poslovno podrucje te na druga poslovna i usluzna podrucja.

3.3. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE S OCEVIDA

Pogled sa sjeverne strane s pribliznom projekcijom kontura cestice k.¢.z 2371/48 u
K.0. Cara
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3.4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

3.4.1. TRZISTE NEKRETNINA U RH

Putem oglasnika njuskalo.com moguce je pronadi gradevinska zemljista oglasavana

po cijeni ve¢ od jednog eura po metru kvadratnom, ali isto tako i ona s cijenom od

nekoliko tisuéa eura po ,kvadratu*.

Gradevinska zemljista iznimno niskih cijena oglasavana su na podrucjima gdje je i
potraznja dosta niska, a takva su najéesce smjestena u unutrasnjosti, daleko od
gradova i urbanih podrucja.

Najskuplji gradevinski ,kvadrati“- oni koji dosezu iznose vece i od 1.000 eura po

metru kvadratnom, nalaze se na iznimno dobrim lokacijama, poput najuzih sredista

gradova i gradskih jezgri ili pak u prvom redu uz more, a upravo za takvima uvijek

vlada velika potraznja, pa je time i visina njihove cijene ,opravdana“.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100V

Godina Tromjesecje Novi Postojedi Grad
Ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo
S S Zagreb
objekti objekti

2017. Ltr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.r. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
A.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.r. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
A.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Ltr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
A.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.r. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
A.tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
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4. ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — POREDBENOM METODOM

4.1. POJMOVNIK

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

Trzisna vrijednost odredene nekretnine je ona vrijednost koju je nekretnina postize
na slobodnom trzistu nekretnina. Samo je ona procjena trzisne vrijednosti realna,
koja svoju potvrdu sa manjim odstupanjem i u kraéem vremenskom razdoblju
potvrdi uspjeSnom prodajom.

Treba naglasiti da sve vjerodostojne procjene trzisne vrijednosti polaze od
pretpostavke da je nekretnina vlasnicki Cista, uredno provedena u zemljisnim
knjigama i da je vlasnik u urednom posjedu nekretnine. Svaka pravna zapreka u tom
smislu bitno umanjuje trenutnu vrijednost nekretnine.

Definicija komparativhe/poredbene metode procjenjivanja nekretnine

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativna metoda,
metoda trziSnoga usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva
usporedbu procijenjene vrijednosti nekretnine s postignutom cijenom pri
kupoprodaji slicne nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta se metoda moze
primjenjivati vrlo uspjesno u uvjetima razvijenoga trzista nekretninama na kojem
dolazi do cCestih transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim
kupoprodajnim ugovorima.

Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu nedavno prodane
nekretnine i one za koju je potrebno izvrsiti procjenu. Te razlike povecavaiju ili
umanjuju odnos izmedu cijene prodane nekretnine i procijenjene vrijednosti druge
nekretnine. Da bi se ova metoda uspjesno primijenila, potrebno je da izmedu
usporedivanih nekretnina ima vise slicnosti nego razlika.

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od utjecaja
na vrijednost nekretnine u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuce znacajke
nekretnine i promjene u trzisnim okolnostima uzimaju se u obzir prema velicini
utjecaja na vrijednost pomocu dodataka ili odbitaka.

Za usporedbu sluze kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijama u
vremenskoj blizini datuma vrednovanja u usporedivim podrucjima.
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Kupovne cijene za koje se moze pretpostaviti da su na njih utjecale neobicne
okolnosti ili osobne okolnosti ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti
samo ako se utjecaj tih okolnosti moze izraziti u vrijednosti i ako se kupovne cijene
mogu korigirati za odgovarajuce iznose.

Da bi usporedna metoda bila Sto ucinkovitija, dobro je, ako je to ikako moguce, imati
uvid u stovise usporednih, slicnih nekretnina odnosno u ostvarenu cijenu i uvjete
kupoprodaje. Potesko¢u u primjeni ove metode moze predstavljati nedostatak
podataka o svim ostvarenim kupoprodajama nekretnina jer kod nas jos nema pravih
burza nekretnina. Ipak i kod nas ve¢ postoje odredene asocijacije koje okupljaju na
primjer posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavljuju kretanje cijena stanova
primjerice u pojedinim gradovima, podrucjima i slicno, a odredenu ulogu u tome
pravcu imaju i sredstva javnoga priopcavanja, poglavito dnevni tiskani mediji, Sto
bar omogucuje neke analize o rastu i padu trzista nekretnina.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

4.2. 0BRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece
obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno clanku 29. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

S obzirom na sve navedeno za procjenu zemljista izabire se poredbena metoda
procjenjivanja

kao glavna metoda za gradevinsko zemljiste, a opravdanost za koristenje poredbene
metode ogleda se i u tome Sto je za odabir metode procjene mjerodavno koristenje
nekretnine. U ovom predmetnom slucaju buduce koristenje nekretnine je za potrebe
vlasnika - korisnika sto je pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizicki izvedivo
i dokazivo.

4.3. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Analizom pribavljenih podataka (izvor : eNekretnine) dobili smo kupoprodaje koje
pokazuju dovoljno podudarna obiljezja procjenjivanoj nekretnini, sukladno clanku 19.
Pravilnika o metodama procjene nekretnine. Podudarna obiljezja su priblizna
lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu, namjena, urbana pravila i kategorija
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zemljista. Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina razmatrani su slijededi
propisani ulazni podaci: vrsta nekretnine, povrsina, datum kupoprodaje. Isto tako
utvrdilo se da ulazni podaci za izracun nisu bili stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu
na dan vrednovanja.

Vrsta nekretnine: k.ébriko Datum Ugovora: [ Veli¢ing um2 Vriiednost u kunama: [ Vriiednost (kn no m2)
Gradevinsko zemljiste 2371/60 Cara 26.05.2020. 596,00 751.862,34 1.26151
Gradevinsko zemljiste 2378/60 Cara 16.01.2020. 535,00 855.600,00 1.599,25
Gradevinsko zemljiste 2371/59 Cara 31.07.2019. 1.166.00 1.503.724.68 1.289.64

Vrsta i mjera gradevinskog koristenja

Prema cL.11 Pravilnika o metodama procjene nekretnine odredeno je da u slucaju da
dopustena mjera koristenja okolnog zemljista redovito odstupa u odnosu na
procjenjivanu katastarsku cesticu, mjerodavno je ono koristenje koje se stvarno
moze posti¢i na katastarskoj cestici.

Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja u pravilu se uzima najveca dopustena
iskoristivost ako je ona u okolisu stvarno moguca. Ukoliko mjera gradevinskog
koristenja nije propisana u prostornom planu, mjerodavna je gradevinska
iskoristivost u neposrednom susjedstvu - interpolacija.
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2021.

4.3.1. Izracun vrijednosti gradevinskog zemljista poredbenom metodom iz baze
podataka eNekretnine za k.¢.br.: 2371/48 k.o. Cara

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Zavalatica Zavalatica Zavalatica Zavalatica
2371/48 2371/60 2378/112 2371/59
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna/trazena cijena - 751.862,34 855.600,00 1.503.742,68
Netto korisna powsina 647,00 596,00 535,00 1166,00
Cijena po metru kvadratnom -- 1.261,51 1.599,25 1.289,66
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije - prodaja prodaja prodaja
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 751.862,34 855.600,00 1.503.742,68
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.261,51 1.599,25 1.289,66
Datum transakcije - 26.05.2020. 16.01.2020. 31.07.2019.
Prilagodba prema trziSnim uvjetima - 0,92 0,89 0,98
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Vlasnicka prava Knjizno Masnistvo [[Knjizno Vasnistvo|Knjizno Masnistvo[|Knjizno Masnistvo
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
KARAKTERISTIKE
Tehnicko stanje dobro isto isto isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Koeficjent iskoristivosti dobar isti isti isti
Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Lokacija dobra slicna slicna sliéna
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
prostorno planska dokumentacija da
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Cestovni pristup odlican sli€no sliéno sliéno
Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Pristup sredstvima javnog prijevo ne ne ne ne
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Atraktivnost nekretnine atraktivna
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Komunalna infrastruktura postoji ista ista ista
Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
lzgradenost neizgradeno ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.160,59 1.423,33 1.263,87
Povrsina 647,00 596,00 535,00 1.166,00
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
[Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 1.161 1.423 1.264
Indikator vrijednosti po m2 1.283 1.161 1.423 1.264
1 1 1
[USPOREDNA METODA - ZAKLJUCAK |
Uskladena wrijednost po m2 1.283,00
830.101,00
ZAOKRUZENO 830.000,00
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4.3.2. POREZI | TROSKOVI

(napomena u vezi obrac¢una vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina
po ¢l.68 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina)

Trzi$na vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne
obaveze bilo koje strane, vrijednost koju sredstvo ima za vlasnika ili buduceg vlasnika
prilikom ulaganja (posebni zahtjevi o povratu kapitala, ulaganjima...). a porez na promet
nekretninama je 3% na procijenjenu vrijednost nekretnina koju plac¢a najé¢esce kupac.
Promet nekretnina u Republici Hrvatskoj podlijeZe, ovisno o situaciji, pla¢anju poreza na
dodanu vrijednost ili poreza na promet nekretnina. U prometu nekretninama prvo se mora
utvrditi podlijeze li promet placanju PDV-a, a tek ako se utvrdi da se u prometu PDV ne
placa, jasno je da se tada placa porez na promet nekretnina. S 1. sije¢nja 2015. godine
stupile su na snagu odredbe ¢l. 40. stavak 1. tocke j) i k) i stavak 4. te clanak 75. stavak 3.
toc¢ka c) Zakona o porezu na dodanu vrijednost prema kojem se PDV placa kada je rije¢ o
prometu novih nenastanjenih nekretnina, dnosno nastanjenih u razdoblju do dvije godine.
Novost je da se PDV-om od 1. sijecnja 2015. oporezuje i promet gradevinskog zemljista, tako
da se u prometu novih nekretnina u dijelu gradevinskog zemljista vise ne placa porez na
promet nekretnina.

Treba razlikovati to da porez na dodanu vrijednost placa prodavatelj po stopi 25%, dok je
obveznik placanja poreza na promet nekretnina kupac i to po poreznoj stopi 3%. Razlicit je i
nacin utvrdivanja poreza jer porez na dodanu vrijednost putem porezne prijave u
obracunskom razdoblju (Obrazac PDV) prijavljuje prodavatelj a tada ga i placa, a kod poreza
na promet nekretnina porez utvrduje Porezna uprava rjesenjem na osnovu kojega je kupac
isti duzan u propisanom roku platiti.

5. ZAKLJUGAK
5.1. STRUCNO MISLJENJE - PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Danasnja trziSna vrijednost gradevinskog zemljista k.¢.z.br. 2371/48 k.o. Cara, upisano u
zk.ul.br. 719 k.o. Cara, povrsine 647,00 m2, procijenjena je na vrijednost:

647,00 m2 x 1.283,00 kn/m2=830.101,00 kn odnosno zaokruzeno
830.000,00 kn
Ii
110.345,36 € po srednjem tecaju HNB na dan procjene (7,521839)

Profesionalno misljenje predstavljeno u okviru ovog izvjestaja, zasnovano je na
pretpostavkama i ograni¢enjima detaljno navedenim u ovom izvjestaju, vodeci se premisom
da se predmetna nekretnina analizira u videnom/zatecenom stanju.

Procjenu treba promatrati kao «gornju granicu» ostvarive vrijednosti. Naglasavam da je
procjena vrijednosti pripremljena sa dobrom namjerom i na temelju pazljive analize
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podataka i informacija koje su mi bile dostupne, ali ne mogu garantirati za prezentirane
vrijednosti i za kupoprodajne transakcije na temelju tih vrijednosti.

Analizom dobivenih podataka, sa svim ograni¢avajucim uvjetima prije svega postojec¢im
trziSnim uvjetima, sa pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenim metodama.

U slucaju novonastalih cinjenica ili okolnosti, strucnjak zadrzava pravo izmijeniti ili
nadopuniti

procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom
smislu obavezno je u slucaju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti
procjenu.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, polozajnoj pogodnosti
lokacije, a temeljeno na predocenoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru vlasnistva na danasnji dan izrade elaborata.

Napomena: prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 79/14) Iskazivanje
procijenjenih

vrijednosti provodi se zaokruzivanjem:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice

c) vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

Ovaj Elaborat izraden je u digitalnom obliku i kao takav predan narucitelju i pohranjen u
arhivi sudskog vjestaka.

Izradio: Gordan Kvesic ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

U Blatu, 26. srpnja 2020.g.
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