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SAZETAK
Nekretnina: Kuca i dvoridte
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Zemljinoknijizni ulozak: 223
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Datum pregleda gradevine: 18.12.2024.
Svrha procjenjivanja: Odredivanije trziSne vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretninu : Kuéa i dvoriste
na adresi: Stomorska, Sv.Nikole 36, 21430 Grohote
iznosi :
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1. Imenovanje

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/321
URBROI: 514-03-03-02/02-24-06

Zagreb, 30. listopada 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Slavena Runje,
diplomiranog inzenjera gradevinarstva iz Splita, Alojzija Stepinca 14, OIB: 03375334786, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Slaven Runje, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Splita, Alojzija Stepinca 14,
OIB: 03375334786, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrugja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 5. studenog 2024.

I1. Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Slaven Runje, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podruéja graditeljstva i procjenu vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Fakulteta gradevinskih znanosti u Splitu, Sveu¢ilista u Splitu kojom
je stekao visoku struénu spremu i struéni naziv diplomiranog inZenjera gradevinarstva,
uvjerenje o zdravstvenoj sposobnosti, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj
evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o radu na poslovima u struci i
trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se
protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za Kkoje se postupak pokreée po
sluzbenoj duznosti, rjesenje Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-475/2020 od 4. studenog
2020. kojim se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis
predmeta u kojima je obavio vjestacenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vje§taka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
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preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavren preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podru¢ju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilinog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pec¢ata u skladu s to¢kom 1. iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje poStom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. p

DOSTAVITI:
1. Slaven Runje, Split, Alojzija Stepinca 14
2. Pismohrana-ovdje.
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2. Popis primijenjenih propisa i literature

o Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredeniju (NN 153/13,65/17,39/19,98/19)
Zakon o gradnii (NN 153/13,65/17,39/19,125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13,65/17,14/19)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

e 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, 141/06, 146/08,38/09,153/09,143/12,152/14,81/15,94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o nacinu itrauna gradevinske (bruto)povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

o Nacela procjene trZidne vrijednosti nekretnina , V.Krtali¢ , Zagreb , 05.2007.
e Prirunik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH) XI11/2022.

Napomene i ograde :
Pri izradi procijene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koridtenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja , niti provjera s upravno-pravnog naslova .
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom .
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3. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtiev PANNECOUCKE D.0.0. U STECAJU izradena je procjena vrijednosti nekretnine u naravi Kuéa i dvoriste na
adresi Stomorska, Sv.Nikole 36, 21430 Grohote

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je utvrdenje trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine.
Predmetna nekretnina je pregledana od strane procjenitelja

Datum o€evida: 18.12.2024.
Datum kakvoce (€l.3.Pravilnika): 18.12.2024.
Datum vrednovanja (¢l.3.Praviln.):  18.12.2024.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u videnom stanju .

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE
Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je trZidna vrijednost nekretnine .

Trzina vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja , izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana
bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

4. Rezultat ocevida

Identifikacija nekretnine, legalitet i lokacija

ZK. izvadak: ZK izvadak od 25.12.2024. / Opéinski sud u Splitu, ZK odjel Split
Katastarska opéina: Gornje Selo

ZemljiSnoknjizni uloZak: 223

Zk tijalo : -

ZemljiSnoknjizna Cestica: 804/5

Katastarska Cestica: 804/5

Opis nekretnine: Kuca i dvoriste

Povrsina po z k. 279,00 m2

Povrsina po kat; 279,00 m2

Vlasnik: prema upisu u ZK

Teret: prema upisu u ZK

Legalitet :

Za predmetnu gradevinu izdano je RjeSenje o izvedenom stanju Klasa : UP/I-361-02/13-01/3616 dana 19.02.2015.9. Gradevina
je legalna
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MAKRO LOKACIJA
Predmetna lokacija nalazi se u mjestu Stomorska, Sv.Nikole 36, 21430 Grohote .
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|5. Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. ZK-izvadak iz zemljiSne knjige od 25.12.2024.
2. Posjedovni list od 25.12.2024.

3. Izvod iz katastarskog plana od 25.12.2024.

Ocevidom na licu mjesta dana 18.12.2024.¢. identificirana je predmetna nekretnina .

Utvrdeno je da je predmetnoj Cestici izgradena stambena gradevina katnosti Sut+P+1 (suteren+prizemlje+kat)
Sve su etaze potpuno dovrSene i u uporabi .
Fotografije snimljene tijekom ogevida nalaze se u prilogu elaborata .

5.1. ZEMLJISTE

Predmet procjene je utvrdenije stanja i vrijednosti nekretnine koja u naravi predstavlja stambenu i pomoc¢nu gradevinu sa
pripadajuéim zemljistem.

Povrsina cesti 2
z.k. ulozak Posjedovnica kaf::lstarska ZK tijelo z.k.C. k.c. ovrSina Cestice (m2)
opéina (k.o.)
zk. katastar
223 223 Gornje Selo - 804/5 804/5 279 279
POVRSINA UKUPNO (m?): 279 279

ZemljiSna knjiga i Katastar su uskladeni.

BUKA | ZAGADENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili optepoznati i uo€ljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina
nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uoCljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se
nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobi¢ajene namjene .

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena :

Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu: DA - pjesackim putem
Vodovod prikljuak DA

Kanalizacija prikljucak DA (sabirna jama)
Elektroopskrba prikljucak DA

Plin prikljuCak: NE

DTK prikljuéak: NE

Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: 1.

Mjera koristenja (Kis) 1

Cjenovni blok : Stomorska-gradevinsko
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\Prostorno planski status lokacije

Prema UPU STOMORSKA , na e-portalu opcine, vidljivo je da se predmetna k.¢.nalazi u zoni stambene namjene:
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GRANICE

legenda:

OBUHVAT UPU-A

GRANICA NAMJENA

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA

Mi-pretezito stambena

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

Di-upravaa, D2-socfaina, D6 kuituma, D7-vierska

(GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
GOSPODARSKA NAMJENA

ugostiteljsko turisticka halel!

LUCKO PODRUCJE MORSKE LUKE

Li-uka otvorena za jevni promet, LS-sportska lyka

- kopneni dio

ook aa

| |
| & i

- granica
- akvatori luke L1
- akvatori] luke LS

SPORTSKQ REKREACIJSKA NAMJENA
R2 - rekreaciia, R3 - kupalists (prirodne plaZe)
RA - uredene plaze sa svim sacrzafima

JAVNE ZELENE POVRSINE - javni park

OSTALE ZELENE POYRSINE
- Betnica/lungo mare (S)

POVRSINE msr&,usrwnumm‘suspu
e TR T8 Rsime, vaphemicay
ZASTICENA RURALNA CJELINA NASELJA

- povijesna jezgra naselja (1)

UZE [ZGRADENO PODRUC.E NASELIA

- kentakina zona povijesne jezgre naselja ()
ZASTICEN! KRAJOLIK

PPLANIRANA GRANICA POMORSKOG DOBRA (PGPD)
UDALJENOST OD PGPD-a (cca 70 m)
UDALJENOST OD PGPD-a (cca 100 m)

ELEMENTI KONSTRUKCIJE KORIDORA CESTE

GRANICE KORIDORA
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5.2. STAMBENA GRADEVINA

Predmet procjene je obiteljska kuéa , koja se nalazi u Stomorskoj na otoku Solti u okruZenju gradevina individualne stambene

namjene.

Teren zemljista je kos, a pristup na javnu prometnu povrsinu neposredan .

OPCENITO

Namjena:

Godina izgradnje:
Katnost:
KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Stropna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA
Procelje:

Limarija:

Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Unutarnja stolarija:

Vanjska stolarija:

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Telefon:

Grijanje , Ptv:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

stambena
oko 1990
Sut+P+1 (suterentprizemlje+kat)

ab

ab,zidovi zidani blok opekom ojacani Hor i Vert serklaZima
opeka

ab

ab

ab, izolacije, kupa

Zbuka, boja

Zn

keramicke plogice

Zbukani i bojani , dijelom ker.ploCice
Zbukani i bojani

drvena, jednokrilna

pvc,izo stakla,grilie

unutradnja instalacija izvedena .Priklju¢ak na javni vodovod

unutrasnja instalacija izvedena .Priklju¢ak na sabirnu jamu
unutradnja instalacija izvedena .Priklju¢ak na NN mrezu

elektricna energija

Zgrada je u dobrom stanju.Odrzavana.

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
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5.3. Iskaz povrsina prema dostavljenoj projektnoj dokumentaciji

Iskaz povrSina je napravljen temeljem Arhitektonskog snimka postojeceg stanja koji mi je dostavljen.

Neto korisna povrsina

Etaza Prostor P koef GBO
m2 m2
Suteren Sprema 9,14 0,50 4,57
Svega : 9,14 4,57
Prizemlje Sprema 2,41 0,50 1,21
DB i blagovaonica 28,56 1,00 28,56
Kuhinja 8,06 1,00 8,06
Hodnik 2,41 1,00 2,41
Kupatilo 3,31 1,00 3,31
Soba 10,12 1,00 10,12
Soba 11,62 1,00 11,62
Balkon 5,48 0,25 1,37
Svega: 71,97 66,66
1.Kat Hodnik 3,72 1,00 3,72
Kupatilo 2,36 1,00 2,36
Kuhinja 10,12 1,00 10,12
Dnevni boravak 17,29 1,00 17,29
Hodnik 1,96 1,00 1,96
Kupatilo 3,52 1,00 3,52
Soba 10,12 1,00 10,12
Soba 11,65 1,00 11,65
Balkon 5,10 0,25 1,28
Balkon 8,89 0,25 2,22
Svega: 74,73 64,24
Ukupno : 155,84 135,46
Svekupno NKP (m2) | 135,46
NKP= 135,46
Gradevinska bruto povrsina - prwm Pravilniku
Etaza Prostor P koef GBP
m2 m2
Suteren Zatvoreni dio 11,86 1,00 11,86
Svega : 11,86 11,86
Prizemlje Zatvoreni dio 78,51 1,00 78,51
Svega : 78,51 78,51
1.Kat Zatvoreni dio 74,31 1,00 74,31
Svega: 74,31 74,31
Ukupno : 164,68 164,68
Svekupno GBP (m2) | 164,68
GBP= 164,68

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
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Bruto volumen

BV = GBP 3,00
BV = 494,04
REKAPITULACIJA POVRSINA NKP GBP BV
m2 m2 m3
Kuca 135,46 164,68 494,04
Ukupno : 135,46 164,68 494,04
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Indexi cijena nekretnina na podrucju RH

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj transakcija
stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani.
Manje kupuiju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast
kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

MoZemo zakljuéiti da je trZiSte uslo u novi ciklus u kojem ée se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta trzista i
cijena. Tijekom 2024. o&ekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo, posliediénu korekciju cijena.

ih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju
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izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

7.1. Gradevinsko zemlijiste

Izvor podataka koriSten za procjenu vrijednosti zemljista je baza eNekretnine , i to unutar istog ili sli€nih cjenovnih blokova
bloka u kojem se nalazi i procjenjivana nekretnina .

Vrijednost
nekretnine
1| 2147260 | GORNJESELO 897/11 GRADEVINSKO ZEMLJKTE(GZ) | KP-KUPOPRODAIA | 22032024, 6.306,30 EUR 91,00 M2 PREUZETOODPU  |SOLTA-SUMA3

2 | 213689 | GORNJESELO 938/4 GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ) | KP-KUPOPRODAJA |  11.03.2024. 60.000,00EUR 673,00 M2 PREUZETOODPU  [STOMORSKA- GRADEVINSKO
3 [ 2136688 | GORNJESELO 93813 GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ) | KP-KUPOPRODAJA |  11.03.2024. 60.000,00EUR 673,00 M PREUZETOODPU  |S0LTA-SUMA3

4 | 2074034 | GORNJESELO 93809 GRADEVINSKO ZEMLJSTE(GZ) | KP-KUPOPRODAJA | 15022024, | 10000000EUR | 1.13100M2 PREUZETOODPU  [STOMORSKA- GRADEVINSKO
5 [ 2052872 | GORNJESELO 938021 GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ) | KP-KUPOPRODAJA |  20.11.2023. 3000,00EUR 89,83 M PREUZETOODPU  [STOMORSKA- GRADEVINSKO
6
7
8
9

RB | IDZKC KO. K. Vrsta nekretnine Vrstaugovora | Datum ugovora ovrsina u promef Status podatka Cjenovni blok

2108082 |  GORNJESELO 938121 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA |  26.10.2023. 300000 EIR 89.83M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
2106768 |  GORNJESELO 9381 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAJA | 26102023, | 5954000EUR 458,00 M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
1933108 | GORNJESELO 75 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA | 22072023, | 4000000EUR 24400M PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
1923784 | GORNJESELO 938112 GRADEVINSKO ZEMLUISTE (6Z) | KP-KUPOPRODAJA |  14.07.2023. 5237400 EUR 419.00M PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
10 | 2048188 | GORNJESELO 938121 GRADEVINSKO ZEMLUISTE (6Z) | KP-KUPOPRODAJA |  11.07.2023. 50.000,00EUR 568,83 M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
11| 1924067 | GORNJESELO 938111 GRADEVINSKO ZEMLUSTE (6Z) | KP-KUPOPRODAJA |  11.07.2023. 50.00000 EUR 568,83 M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
12 [ 1910938 | GORNJESELO 55312 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA | 12052023, | 290.00000EUR | 1.031,00M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
13 | 1882988 | GORNJESELO 664 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA | 26042023, 1000000 EUR 4500M PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
14| 2044798 | GORNJESELO 805134 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (6) | KP-KUPOPRODAIA | 22072022, 97.000,00EUR 463,000 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
15 | 1752939 | GORNJESELO 895124 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA |  2207.2022. | 10200000EUR | 544002 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
16 [ 1752649 | GORNJESELO 895128 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA |  2207.2022. | 97.00000EUR 46300 M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
17 | 2045058 | GORNJESELO 895032 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA |  24062022. | 8500000EUR 885,00 M PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
18 | 1780643 | GORNJESELO 895124 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA |  24062022. | 85.00000EUR 885,00 M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO

)

)

19 | 1780550 | GORNJESELO 895130 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA | 24062022, | 85.00000EUR 885,00 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
20 [ 1702215 | GORNJESELO 93812 GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ) | KP-KUPOPRODAIA | 25052022, | 60.00000EUR 671,00 M2 PREUZETOODPU  |STOMORSKA- GRADEVINSKO
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Provedeno je grubo Ciséenje

- Vrijednost Povrsinau Jedini¢na cijena | Razlog iskljuéenja

RB KO. KC. Datum ugovora nekretnine(Eur) | prometu (m2) (Eur/m2) prema ZPVN

1 GORNJE SELO 89711 22.03.2024. 6.306,30 91,00 69,3 Drugi cjenowni blok
2 GORNJE SELO 938/4 11.03.2024. 60.000,00 673,00 89,15

3 GORNJE SELO 938/3 11.03.2024. 60.000,00 673,00 89,15 Drugi cjenowni blok
4 GORNJE SELO 938/9 15.02.2024. 100.000,00 1.131,00 88,42

5 GORNJE SELO 938/21 20.11.2023. 3.000,00 89,83 33,40

6 GORNJE SELO 938/21 26.10.2023. 3.000,00 89,83 33,40 Ista kupovina kao i 5.
7 GORNJE SELO 938/7 26.10.2023. 59.540,00 458,00 130,00

8 GORNJE SELO 715 22.07.2023. 40.000,00 244,00 163,93

9 GORNJE SELO 938/12 14.07.2023. 52.374,00 419,00 125,00

10 GORNJE SELO 938/21 11.07.2023. 50.000,00 568,83 87,90

11 GORNJE SELO 938/11 11.07.2023. 50.000,00 568,83 87,90 Ista kupovina kao i 10.
12 GORNJE SELO 553/2 12.05.2023. 290.000,00 1.031,00 281,28 Previsoka cijena
13 GORNJE SELO 664 26.04.2023. 10.000,00 45,00 222,22

14 GORNJE SELO 895/34 22.07.2022. 97.000,00 463,00 209,50

15 GORNJE SELO 895/24 22.07.2022. 102.000,00 544,00 187,50

16 GORNJE SELO 895/28 22.07.2022. 97.000,00 463,00 209,50 Ista kupovina kao i 14.
17 GORNJE SELO 895/32 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05

18 GORNJE SELO 895/24 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05 Ista kupovina kao i 17.
19 GORNJE SELO 895/30 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05 Ista kupovina kao i 17.
20 GORNJE SELO 938/2 25.05.2022. 60.000,00 671,00 89,42 Ista kupovina kao i 17.

Rezultati nakon grubog &iS¢enja
RB KO. KE. B A Vrijee.lnost Povrsina u Jedini¢na cijena
nekretnine(Eur) prometu (m2) (Eur/m2)

2 GORNJE SELO 938/4 11.03.2024. 60.000,00 673,00 89,15

4 GORNJE SELO 938/9 15.02.2024. 100.000,00 1.131,00 88,42

5 GORNJE SELO 938/21 20.11.2023. 3.000,00 89,83 33,40

7 GORNJE SELO 938/7 26.10.2023. 59.540,00 458,00 130,00

8 GORNJE SELO 715 22.07.2023. 40.000,00 244,00 163,93

9 GORNJE SELO 938/12 14.07.2023. 52.374,00 419,00 125,00

10 GORNJE SELO 938/21 11.07.2023. 50.000,00 568,83 87,90

13 GORNJE SELO 664 26.04.2023. 10.000,00 45,00 222,22

14 GORNJE SELO 895/34 22.07.2022. 97.000,00 463,00 209,50

15 GORNJE SELO 895/24 22.07.2022. 102.000,00 544,00 187,50

17 GORNJE SELO 895/32 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05

7.2. VISINA TROSKOVA GRADENJA

Izvor podataka za utvrdenje troSkova gradenja je publikacija Standardna kalkulacija radova u visokogradnji XI1-2022. , u izdanju
Instituta IGH d.d. , Zavoda za stru€ni nadzor i vodenje projekata , Odjel za visokogradnju i planiranje iz Zagreba , i Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.Takoder je kod utvrdenja visine jediniéne cijene gradenja su koriSteni podaci iz Pokazatelja trodkova
gradenja - 2022 , klasa:025-03/23-01/03 u izdanju Hrvatske komore arhitekata . Na temelju ovih podataka utvrdena je prosje¢na
jediniéna cijena gradenja svake od predmetnih gradevina .

Na temelju ovih podataka utvrdena je jedinicna vrijednost troSkova gradnje nove gradevine u fazi potpune dovrSenosti, u iznosu :
Obiteljske kuce : 1.050,00  Eur/m2 NKP
Meduvremenski izjednaCena cijena : (188,98/160,87) x 1.050= 1.233,47  Eur/m2 NKP
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8. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine i obrazlozenje

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 slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

8.1. Opis metode procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa,
prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod
procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obradunata troSkovnom
metodom svodi na trzi$nu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno
jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemiljista koje pripada nekretnini.
Pristup na temelju tro8kova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima
sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se
jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno
objavljenom ponudom zemlji$ta na istoj ili sli¢nim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jedinicnim
cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te uredenja okoliSa
(prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjesecno objavljuju u
biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju
dostupnih podataka.

7. TroSkovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i
komunalnih poduzeca koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog
starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog
vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno
broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.
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8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim

[zradun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg
treba umanijiti ukamagivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene,
funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista
i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,apartmana , stambenih

jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troSkovne i prihodovne met.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih
nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzita.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na naCelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za
neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZidna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih &estica, svojim
obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice, ako razlike u vrijednosti koridtenih
koritenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti .

Obrazlozenje :

Obzirom da na predmetnoj ili sli¢noj lokaciji u bazi podataka e-nekretnine nema poredbenih kupoprodajnih ugovora sliénih
nekretnina ,kao i da predmetne nekretnine ne ostvaruju prihod, to Ce se trZidna vrijednost utvrditi :

Vrijednost zemljiSta odredit e se POREDBENOM METODOM iz dostupnih podataka.

Vrijednost gradevina utvrduje se iz TROSKOVNOM METODOM.

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.REV
Split, Stepinceva 14 20 EPV- 161-12/24



9. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

9.1. Meduvremensko izjednaéenje

1314

INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES
Molimo korisnike da prji koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly reque:;

sted to state the source.

DRZAVNI \Indeksi (@ 2015. = 1007
|Indices (@ 2015 = 100)* * izvor: www.dsz.hr
novi postojeci
|ukupno stambeni stambeni
objekti
Existing
dwellings
2020. Qi 128,25 107.69 132.12] 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133.35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137 .45 145,45 127,61 119,45
2021. Qi 134,19 113,37 138.20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143.00 152,55 134,34 122,17|
Q3 141,44 120,30 145 56| 154,60 138,18 122,62|
Q4 144,99 124,98 148.97| 158,32 142,51 124,37|
2022. Qi 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19|
2023 Qi 173,56 146,93 178.82| 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 164,70 184,58 199,62 170,86 165,78|
a3 180,09 158 63 184,39 204,40 168,50 162,69|
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17|
2024. Q1 189,41 156,03 195,82| 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204.12) 218,40 188,98 180,96|
ULAZNI PODACI IZ IZKC MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
¢lanak 6.i 7. Pravilnika
.. Datum .
Katastarska katastarska Cijena i Indeks na dan Meduvremenski
RB . . sklapanja . Indeks nadan |, . . n
opéina Cestica sklapanja . | izjednacena cijena
ugovora vrednovanja
Eur/m2 ugovora Eur/m2
2 | GORNJE SELO 938/4 89,15 11.03.2024. 181,47 188,98 92,84
4 | GORNJE SELO 938/9 88,42 15.02.2024. 181,47 188,98 92,08
5 [GORNJE SELO 938/21 33,40 20.11.2023. 179,04 188,98 35,25
7 | GORNJE SELO 938/7 130,00 26.10.2023. 179,04 188,98 137,22
8 [GORNJE SELO 715 163,93 22.07.2023. 168,05 188,98 184,35
9 [GORNJE SELO 938/12 125,00 14.07.2023. 168,05 188,98 140,57
10 | GORNJE SELO 938/21 87,90 11.07.2023. 168,05 188,98 98,85
13 | GORNJE SELO 664 22222 26.04.2023. 166,65 188,98 252,00
14 | GORNJE SELO 895/34 209,50 22.07.2022. 155,80 188,98 254,12
15 | GORNJE SELO 895/24 187,50 22.07.2022. 155,80 188,98 22743
17 | GORNJE SELO 895/32 96,05 24.06.2022. 151,52 188,98 119,79
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9.1.2. Analiza sa iskljuéenjem neodgovarajucih poredbi

Interkvalitativno izjedna€avanje i odstupanje u kakvoci

Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja ( Pravilnik NN 105/15 , ¢1.20.st.1.) ,kategorije zemiljista, utjecaj buke i zagadenja

ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Vrsta i mjera gradevinskog koristenja - ¢lanak 11. Pravilnika
Prostorni Prostorni Koeficijent za Meduvremenski i
RB Katastarska | katastarska |Meduvremenski| plan- plan - Kis Kis preracunavanje | interkvalitativno
opéina Cestica izjednacena namjena namjena poredbenog | procjenjivanog | zbog razliitih | izjednacena cijena 1
cijena (Eur/m2) [ poredbeme |procjenjivane| zemljista zemljista mogucnosti (Eur/m2)
nekretnine | nekretnine gradnje
2 | GORNJE SELO 938/4 92,84 M M 1 1 1,00 92,84
4 | GORNJE SELO 938/9 92,08 M M 1 1 1,00 92,08
5 | GORNJE SELO 938/21 3525 M M 14 1 0,84 29,62
7 | GORNJE SELO 93817 137,22 M M 1 1 1,00 137,22
8 | GORNJE SELO 715 184,35 M M 1 1 1,00 184,35
9 | GORNJE SELO 938/12 140,57 M M 1 1 1,00 140,57
10 | GORNJE SELO 938/21 98,85 M M 1 1 1,00 98,85
13 | GORNJE SELO 664 252,00 M M 14 1 0,84 211,78
14 | GORNJE SELO 895/34 254,12 M M 1 1 1,00 254,12
15 | GORNJE SELO 895/24 22743 M M 1 1 1,00 22743
17 | GORNJE SELO 895/32 119,79 M M 1 1 1,00 119,79
ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Kategorija zemljista - €lanak 10.Pravilnika
Udijel Udijel
Meduvremenski | . . vrijednostiu | vrijednostiu | koeficijent za Meduvremenski i
- Clanak 10. Clanak 10. . \ . o
RB Katastarska | katastarska i interkv. Pravilnika- | Pravilnika- odnosuna | odnosuna |preratunavanje | interkvalitativno
opcina cestica izjednacena . spremnostza | spremnostza | zbog razlicite | izjednacen cijena2
.. poredbeno | procjenjivano . . .
cijena 1 (Eurim2) gradnju gradnju kategorije (Eur/m2)
zemljiste zemljiste o
poredbenog (procjenjivanog zemljista
zemljista(%) | zemljista(%)
2 GORNJE SELO 938/4 92,84 1. 1. 100 100 1,00 92,84
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 1. 1. 100 100 1,00 92,08
5 GORNJE SELO 938/21 29,62 1. 1. 100 100 1,00 29,62
7 GORNJE SELO 938/7 137,22 1. 1. 100 100 1,00 137,22
8 GORNJE SELO 715 184,35 1. 1. 100 100 1,00 184,35
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 1. 1. 100 100 1,00 140,57
10 | GORNJESELO 938/21 98,85 1. 1. 100 100 1,00 98,85
13 | GORNJE SELO 664 211,78 1. 1. 100 100 1,00 211,78
14 | GORNJE SELO 895/34 25412 1. 1. 100 100 1,00 25412
15 | GORNJE SELO 895124 22743 1. 1. 100 100 1,00 22743
17 | GORNJE SELO 895/32 119,79 1. 1. 100 100 1,00 119,79
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ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Meduvremenski Ujecaj PoloZajna Meduvremenski i
RB Katastarska katastarska i interkv. Utjecaj buke P obiljezja interkvalitativno
opéina Cestica izjednaéena | (€l.15.st.1.) (©115.52) (€1.14) izjednacen cijena
cijena 2 (Eur/m2)
(Eur/m2)
2 GORNJE SELO 938/4 92,84 1,00 1,00 1,00 92,84
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 1,00 1,00 1,00 92,08
5 GORNJE SELO 938/21 29,62 1,00 1,00 1,00 29,62
7 GORNJE SELO 938/7 137,22 1,00 1,00 1,00 137,22
8 GORNJE SELO 715 184,35 1,00 1,00 1,00 184,35
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 1,00 1,00 1,00 140,57
10 GORNJE SELO 938/21 98,85 1,00 1,00 1,00 98,85
13 GORNJE SELO 664 211,78 1,00 1,00 1,00 211,78
14 GORNJE SELO 895/34 254,12 1,00 1,00 1,00 254,12
15 GORNJE SELO 895/24 22743 1,00 1,00 1,00 22743
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 1,00 1,00 1,00 119,79
Statisticka obrada
ULAZNI PODATCI STATISTICKA OBRADA | ANALIZA
Meduvremenski i .
RB Katastarska katastarska | interkvalitativno | Odstupanje od :) dd::l;zjaenliz ::T::;:?:_ Kvadrat Pravilo 2-
opéina Cestica izjednacena cijena prosjeka . odstupanja sigma
(Eurim2) u postotku sigma
2 GORNJE SELO 938/4 92,84 51,58 36% nezadowoljava | 2660,44 zadowoljava
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 52,35 36% nezadowoljava |  2740,07 zadowoljava
5 GORNJE SELO 938/21 29,62 114,80 79% nezadowoljava | 13178,58 | zadowoljava
7 GORNJE SELO 93817 137,22 7,20 5% zadovoljava 51,91 zadovoljava
8 GORNJE SELO 715 184,35 -39,93 28% zadovoljava 1594,39 zadovoljava
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 3,86 3% zadovoljava 14,87 zadovoljava
10 GORNJE SELO 938/21 98,85 4557 32% nezadowoljava | 2077,06 zadovoljava
13 GORNJE SELO 664 211,78 -67,35 47% nezadowoljava | 4536,55 zadovoljava
14 GORNJE SELO 895/34 254,12 -109,70 76% nezadowoljava | 12033,68 | zadovoljava
15 GORNJE SELO 895/24 227,43 -83,01 57% nezadovoljava 6890,48 zadovoljava
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 24,63 17% zadovoljava 606,72 zadovoljava
144,42 Dvostuko standardno odstupanje : 129,87
ULAZNI PODATCI STATISTICKA OBRADA | ANALIZA
Meduvremenski i i
RB Katastarska katastarska interkvalitativno | Odstupanje od :) dd::l;’::;: :;:::;:?:_ Kvadrat Pravilo 2-
opcéina Cestica izjednacena cijena prosjeka . odstupanja sigma
(Eurim2) u postotku sigma
7 GORNJE SELO 93817 137,22 8,26 6% zadovoljava 68,29 zadovoljava
8 GORNJE SELO 715 184,35 -38,87 27% zadovoljava 1510,92 zadowoljava
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 4,92 3% zadovoljava 24,16 zadowoljava
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 25,69 18% zadovoljava 660,03 zadowoljava
145,48 Dvostuko standardno odstupanje : 47,58

Ukupna povrsina procijenjivanog zemljista :

279 m2

Jedini€na vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi :

145,48 Eur/m2

Vrijednost gradevinskog zemljiSta ¢.zem.804/5 k.o.Gornje Selo :

40.588,92 €

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
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9.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine trodkovnom metodom

9.2.1. Izracun troskova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
GRADEVINA NKP (m?) GBP (m?) BV (m?)
Kuéa 135,46 164,68 494,04
UKUPNO 135,46 164,68 494,04

TROSKOVI

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 40.588,92 Eur
UREDENJE OKOLISA 20 5.580 Eur
NOVA VRIJEDNOST (NV)
Kuéa (€/m?) 1.233,47 167.088,93
Koeficijent dovrenosti : 100%
NOVA VRIJEDNOST € 167.088,93
OSTALI TROSKOVI
Komunalni doprinos (€/md) 18,32 9.050,81
Vodni doprinos (€md) 0,37 182,79
Prikljucci (€) 4,00% NV 6.683,56
Projektiranje, nadzor, konzalting (€ 3,00% NV 5.012,67
Ostali troSkovi (€ 2,00% NV 3.341,78
OSTALI TROSKOVI UKUPNO € 24.271,61
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

Uredski prostori

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada opcenito C - Stanje zgrade
Odabir klasifikacije 1,5 1,5 1,5
Ukupno 1,5

Starost gradevine (G) - prosjecno 2024 1990 god. 34
Odrzivi vijek koridtenja (OVK) - prilog 9 god. 100
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 66
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 1,5
Relativna starost (G/OVK): % 34%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 68% 68,00
Zamijenska starost (OVK-OOVK) god. 32,00
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 32%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE - (NV x linearni otpis): 113.620,47
9.2.2. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine
VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 40.588,92
UREDENJE OKOLISA € 5.580,00
OSTALI TROSKOVI UKUPNO € 24.271,61
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE - (NV x lineami otpis): € 113.620,47
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 184.061,00

9.2.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduti da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati

trzi$ni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:

- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina
- natprosje¢no tekuce odrzavanje
- znaCajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trZisnoj u iznosu Kt=1,21
Izratun koeficijenta nalazi se u arhivi vjeStaka .

PRIVREMENA VRIJEDNOST € 184.061,00
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,21
DODACI (nema) 0% -
ODBICI (nema) 0% -
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 222.713,81
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10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:
Kuéa i dvoriste

na adresi: Stomorska, Sv.Nikole 36, 21430 Grohote
z.k.ulozak: 223

zk.G.: 804/5

k.o.: Gornje Selo

utvrdeno je da se :

Trzi$na vrijednost predmetne nekretnine procijenjuje u iznosu :

223.000,00 €
Napomena: U cijeni nije uklju¢en PDV
Split, 27.12.2024. godine
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.REV
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koridteni su relevantni podaci
za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva
i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. VjeStak ne garantira niti
snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su prema op¢im saznanjima isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemljidta procijenio sam u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Izjavljujem da ja kao procjenitelj i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese

Slaven Runje dipl.ing.grad.,REV
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Split, 27.12.2024. godine
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12. PRILOZI
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ZK | KATASTAR

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVI\!A GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
Stanje na dan: 25.12.2024. 10:45

OSS evidencijski broj: 3126156/2024
Katastarska op¢ina: 329754, GORNJE SELO

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-40951/2024
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 223

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe Povr&inal
Rbr. | katastarske LJ ) katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 804/5 5 PUNTA 279
DVORISTA 198
KUCA, PUNTA 81
UKUPNO: 279
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Pred. 17. listopada 2005. Z-10070/05/223
11 Zabiljezuje se da kod upisa kuée sagradene na kat.Cest. 804/5 nisu prilozene gradevinska i
uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
3. Vlasniéki dio: 1/1
PANNECOUCKE D.0.O. U STEGAJU, OIB: 76516916502, PUT STOMORSKE BB, STOMORSKA
21430 GROHOTE
3.5 Zaprimljeno 08.10.2024.g. ped brojem Z-40951/2024
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU POSL. BR. ST-517/2024-2
08.10.2024, nastavka postupka radi naknadne diobe ste¢ajne mase iza stedajnog duznika
PANNECOUCKE d.o.o. u stedaju, OIB:76516916502.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 25.12.2024.

Kontrolni broj: 28140670b1a1abc

Ispis iz BZP-a (datum i viijeme izrade) 25.12.2024. 10:45:42

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA K.o. GORNIE SELO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 804/5
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

SPLIT

Stanje na dan: 25.12.2024.
OSS cvidencijski broj: 3126156/2024

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

82 B

%
g Lok 094
S 841 ) g 3 3
826 9 i |—-
& 840 Wh s m
| d09/16

80471 8Q%/3 80372

N e ]

909/18
844/3 oo
n 914/11

911/2 ‘

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po ‘l'ar. Br. 1. nc naplacujc sc.

o Kontrolni broj: 2814066954¢7902

(5
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IGIS INZENJERING

ZA PROJEKTIRANJE | GRADITELJSTYO
SPLIT, BIHACKAZ8. PZLAVCEVIC WWWIGISHR
TEL: 21 406823 MOB:008 315312 FAX: 021 486826 WALL:IGISQIGIS.HR
OIB: T2022415677, Ri: 2350000-1101953841

Nerina Pastar ( Pgnneooucke)

NARUCITELJ Slavonska 12, Split

ZGRADA MANJE ZAHTJEVNA ZGRADA
stambena
SNIMKA

SADRZAJ IZVEDENOG STANJA
NEZAKONITO IZGRADENE ZGRADE

K&z 804/5 _ |
LOKACHA iy 60 RS RNE SELRS RADEVINARSTV

Syddh RYnIc
OVLASTENlmatg‘ ‘:g: s‘ediF.
PROJEKTANT: s ki inganjer graseviigrsma

| @ 4887
Srdan Krni¢_mag.ing.aedif.
TD. 13298A DATUM: rujan, 2013

MJERILO
M 1:100

list broj 5

PRESJEK A-A
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