Digitalno

\*“”““  potpisao:
. A ZLATKO
BENDER

PROCJEMBENI ELABORAT - PR 11-1/2021

z.k.¢. 2378/55 k.o. Cara

Nekretnina: Zemlji$te u k.o. CARA, otok Koréula

Lokacija: Zavalatica kod kuénog broja 411, 20273 Cara, Grad Koréula
Narugitel: GRAD KORCULA, TRG ANTUNA | STJEPANA RADICA 1, 20260 KORCULA

Svrha: Utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine
‘_d_.-ﬂ""_—_:'-.
JPTES

Procjenitelj: Jray i :
Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak 3 v

[ f T
Dragasta 5, 20000 Dubrovnik & Ziatho Heate
e-mail; zlatko.bender@du.t-com.hr [ 5 s %ﬁrﬁ
tel; 020/411-215, GSM; +385/98216-615 W _ £ ; -1

N 5 ! ':;
[ VAR Ciracaa)a a i
. 'ﬁh\l%[;%- DUF‘”-—"""‘."“:_-ag ! .-"'r
-':"'. - f-'.-'
b r
'L:Q_l'_‘-ﬁ’_:f_[g . 'q'l'ﬁ\ ,;‘f""
s e ™

S

Dubrovnik, 28.01.2021. godine



VLASNIK: Prema upisu u zk. Identifikaciji
IZVRSITELJ: Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak

Dracasta 5, Dubrovnik
MOB; 385/98-216-615; e mail; zlatko.bender@du.t-com.hr

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Zemljiste u k.o. CARA, otok Korgula
Adresa: Zavalatica kod kuénog broja 411, 20273 Cara, Grad Koréula
Zemljisnoknjizni ulozak: 1452

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2378/55

ZK katastarska opcina: Cara

Op¢inski sud: Dubrovnik, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KORCULA
Katastarska Cestica: 2378/55

Katastarska op¢ina: Cara

Namjena: Zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja

Datum pregleda nekretnine: 28.01.2021.

Svrha procjenjivanja: Odredivanije trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
MiSljenja sam da trZiSna vrijednost;

za nekretninu: k.&.zem. 2378/55 k.o. Cara
na lokaciji: Zavalatica kod kuénog broja 411, 20273 Cara, Grad Koréula
iznosi:

| 414.000,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7,557591 kn primjenjuje se od 28.01.2021. godine

| 54.822,63 € |

Primjedba;

»Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na
promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obraCunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu
o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj
trziSnoj vrijednosti.”

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi zemljiste na z.k.¢. 2378/55 K.O.
CARA , upisane u ZK. izvadak br. 1452 K.O. CARA, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i
podataka dobivenih od Narucitelja. Zemljidte se nalazi na jugozapadnoj mikrolokaciji otoka Kor¢ule, mjesto
Zavalatica , u sastavu grada Kor€ule . Na zemljitu nema izgraden gradevinski objekat, niti je zapoc€ela gradnja
gradevinskog objekta. Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
z.k. katastarska 2KE e oznaka |PROSTORNA| Povrsina zemljista (m?)
ulozak/PL | opé¢ina (k.o.) zemljista NAMJENA 7K. katastar
1452 Cara 2378/55 Hxx VRT M 305,00 305,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 305,00 0,00
Vlasnik: Prema upisu u zk. ldentifikaciji gradevinska povrsina
Teret: Prema priloZzenom izvatku iz zemljiSne knjige
LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podru&ju mjesta Zavalatica , grad Korgula , na z.k.&.br.: 2378/55 K.O. CARA,
zapadna mikrolokacija mjesta . Okolne parcele su sli€ne namjene i oblika.

Mikrolokacija nekretnine, lzvor: Google Earth

) Zemljiste u k.o. CARA
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Makrolokacija nekretnine, lzvor: Google Earth
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3. Opéenito o procjeni

Datum ocevida: 28.01.2021.
Datum kakvoce: 28.01.2021.
Datum vrednovanja: 28.01.2021.

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

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljidne knjige, zk.uloZak br.: 1452 k.o. Cara , od 31.01.2021. nesluzbena kopija prijepis sa
sa WEB-a.

2. Popis katastarskih &estica s korisnicima i adresama, PL. broj: 1655 k.o. Cara , nesluzbena kopija, prijepis
sa WEB-a, od dana 31.01.2021. godine.

3. Izvod iz katastarskog plana, k.o. CARA, nesluzbena kopija sa WEB-a.
Stanje unutar katastarskog i zemljisnoknjiznog je uskladeno u smislu oblika i povrsina.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene su se koristili od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci (e- prostorni
plan, Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.

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

) Zemljiste u k.o. CARA
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4. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

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 Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
12.10.2020. godine

Napomene i ograde:

Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Pri izradi procjene nije predo¢ena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
nesluzbeni web podaci (e-izvadak iz zemljiSne knjige, e-posjedovni list, grafi¢ki izvodi iz PROSTORNOG PLANA
UREDENJA OPCINE , Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni
primijenjenih dokumenata i podataka.
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Zlatko Bender d.i.g. 7 z.k.&. 2378/55 k.o. Cara



\5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte unutar gradevinske zone zahvata u rTJjestu Zavalatica, Cara , koje se vnalaze
na podrugju DUBROVACKO-NERETVANSKE Zupanije, na z.k.&. 2378/55 k.o. Cara upisano u zk.ul. 1452 k.o. Cara .
ZemljiSte je u naravi prirodna padina nagiba ka moru, a isto je obraslo mediteranskim visokim i nuiskim raslinjem

Na predmetnoj parceli nema izgraden gradevinski objekt.

Parcela je pravilnog geometrijskog oblika, ukupne povrsine 305,00 m2.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremlijena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA

Vodovod priklju¢ak NE u blizini
Kanalizacija priklju¢ak NE u blizini
Elektroopskrba priklju¢ak NE u blizini
Plin priklju¢ak: NE o
DTK priklju€ak: NE u blizini

Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: |
Vrijednost zemljiSta biti ¢e izrazena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koristenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/

) Zemljiste u k.o. CARA
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5.1. PROSTORNO PLANSKI STATUS NEKRETNINE

PPUG

1I. IDPPUG KORCULE

Graficki dio:1. KoriStenje i namjena povrsina

Sl.gl. Grada Korcule, br. 09/16.

Mjerilo 1 : 25 000

Kartografski prikaz 1:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

3 sdo

Grarnice

GRANICA OBUHVATA PPUG KORCULE /
GRANICA GRADA KORCULE

GRANICA NASELJA f GRAMICA K.O.
PROSTOR OGRAMICEMNJA

COBALNA CATA

GRANICA GRADEVINSHOG PODRUGCLA
MNASELJA HZDVOJENDOG DLIELA
GRABEVINSHOG PODRUGC.IA NASELLA
GRAMNICA IZDVODJENDG GRABEVIMNSHKOG
PODRLICIA IZVAN MASELLA

Mamjens povrsinag
MUIESOWITA MAMIEMA

JAVMNA | DRUSTVENA MNAMJIEMA

Di- upravna, 3 - rdrawvstvena, D4 - predékolska, Lo ]
s D118 |

D5 - Skolska, D6 - kuftura, D7 - wierska, D - opca
POELOWMA MNANMIEMA

K1 - pretediio usluZna, K2 - pretedito trgovachka
K3 - komunaino servisna
UGOSTITELISKO-TURISTICKA NAMJEMNA

T - opéa. T1 - hotedi, T2 - turisticko naseljpe,

LM - luka nautidékog tunzma

GOSPODARSKA NAMJIEMA - PROIZVODNA

11 - preteZito industnjska.,

13 - prehrambeno-preradivaecka

JAVME ZELENE POVRSINE

FASTITHE FELENE POVRSINE

SPORTSHO-REKREACIISKA MAMIEMA

A2 - kupaliste (iokacija), R3 - sporiski centar,
R4 - sporisko igraliste. V - vidikovac (lokacija),
PP - prircdna plaza (kbkacia). AP - adrenalinski
park {lokacija)

INFRASTRUKTURNA MAKMIERNA

GROBLJIE

POVASINE ZA ISKORISTAVANJIE
MIMERALMIH SIROVIMA

E3 - kamen

FERIMIAVAMNIE OTPADA

GO - pogon za obhradu gradevinskog otpada,
RD - racikazno dvoriste

Poljoprivredno tho i

Euemee iskljudivo osnovne namjene

OSOBITO VRIJEDNG OBRADING TLO (P1)

100

—

&l O &

X ©H

N

Il. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA KORCULE

o T snch s Is

VALIEDMND OBRADIVO TLO (P2}
OSTALA OBRADIVA TLA (P3)
ZASTITHNE | GOSPODARSKE SUME (51, 52)

SUME POSEBME NAMIEME {53)
OSTALO POLIOPRIVREDNO TLO,
SUME | SUMSKD ZEMLNSTE
Promet

DRZAVMA CESTA
ZUPANIISKA CESTA

LOKALMNA CESTA
OETALE CESTE KOJE MISU JAVME
HORIDOR U ISTRAZIVANJIU

BEMZIMNSKA POSTAJA

GRABEVIME CESTOWNE INFRASTRUKTURE
AK - autobusni kolodwor {postojedi kokalitet;
iokaiiteti u istrafivanju); P - jawno parkiraliSte
LUEA OTWOREMNA ZA LAV PROMET

- ZUPANLISKOG ZNACALA

LUKA OTVOREMA ZA JAVNI PROMET

- LD AL MNOGE Zh

LUKA POSEBNE MAMIEME

LB - brodogradifina, LM - nautickog turizma,
LT - trajektna, LS - aporska

SIDRISTE / PRIVEZISTE
5 - sidrigte, P - priveziSte

GRANICHI POMORSKI PRIJELAZ - STALMI

MEDUNMARCDNI PLOVMI PUT
UMUTARMNI PLOWMNI PUT

HELIDROM
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4.1.b. Gradevinska podrucja i podrucja posebnih uvjeta Sl.gl. Grada Koréule, br.
koriStenja...ZAVALATICA 9/16.

il

<L

Prema PPU GRADA KORCULE Iokacija sa k.¢.zem. 2378/55 K.O. CARA , se nalazi unutar granice gradevinskog
podrucja (izgradeni dio) , naselja ZAVALATICA, zapadna mikrolokacija mjeSovita namjena, stambena ili poslovna.

Il. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA KORCULE

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

| | | | | | I
Mijerilo 1 : 5 000 0 100 200 300 400 500 m 8

Granice Podruéja posebnih uvjeta koristenja
LT PROSTOR OGRANICENJA Jri—
—_— OBALMA CRTA NA KATASTARSKOM PLANU 5 ?&fﬂ%gﬁ l\-’KﬁF{ﬁBgla J:'ZHEI:LJEL a
==llilia. LINIJA 100 m UDALJENA OD OBALMNE CRTE 1

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA 1ITTreT

] ; OSOBITO VRIJEDAN PRED.JEL -

— NASELJA | IZDVOJENOG DIJELA KULTIVIRAN KRAJOBRAZ

GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEUREBENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUC.JA

Mamjena povriina

lzgradani dis  nalagradan dia

IZGR. DIO GPN-a NA KOJ| SE PRIMJENJUJE
STAVAK 2. CLANKA 4c. PLANA

MJESOVITA NAMJENA

UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMJENA OBUHVAT PREDVIBENOG
T2 - TURISTICKO NASELJE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

b e e o e
SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
R2 - kupaliste (lokacija), R4 - sportsko igralidte

Promet - cestovni

LUCKO PODRUCJE

ll

[t planirans
LOKALNA CESTA
MNERAZVRASTAMNA CESTA
Promet - pomaorski
LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET
= - LOKALNDG ZNACAJA

® PRIVEZISTE
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SAZETAK KATASTARSKIH, GRUNTOVNIH | PROSTORNO PLANSKIH ODREDNICA ZA K.C.Z.
2378/55 K.O. CARA.

1,2

LOKACIJA

GRAD KORCULA

jugozapadna mikrolokacija mjesta Zavalatica

Povrsina (m2) 305,00
3|ZEMLJISNIK

k.&. (Sl) k.o. CARA  |2378/55

Povrsina proc. (m2) (305,00

Vlasnistvo PREMA UPISU U ZK. IZVATKU
4|KATASTAR

k.. (NI) k.o. CARA  [2378/55

Povrsina (m2) 305,00

Posjednik

PREMA UPISU U POSJEDOVNOM LISTU

GEOPORTAL

Postojece stanje

prirodna padina blagog nagiba ka jugu, mediteransko nisko i visoko raslinje

6|PPUG
GP DA (dio GP naselja ZAVALATICA)
Namjena GRAD/I
NEIZGRADENO GRABDEVINSKO ZEMLJISTE UNUTAR MJESOVITE ZONE U IZGRADENOM
Status (I; N; NN) =
PODRUCJU
kig 0,4
kis 1,5
Obveza izrade
nema

UPU-a

UPU

Detalnja namjena

SUKLADNO PPU ; MJESOVITA- stambena ili poslovna zona

Clanak 32.

UVJETI GRADNJE UNUTAR GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA VELICINA GRADEVNE CESTICE

(1) Unutar gradevinskog podrucja naselja dopustene veli€ine gradevne Cestice u
odnosu na odgovarajuéi nacin gradenja osnovne zgrade propisuju se kako slijedi:

(a) ukoliko nije drukgije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana: VELICINA GRADEVNE CESTICE

(1) Unutar gradevinskog podrucja naselja dopustene veli€ine gradevne Cestice u
odnosu na odgovarajuéi nacin gradenja osnovne zgrade propisuju se kako slijedi:
(a) ukoliko nije drukgije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana:

II. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Korcule | 20

« za samostojeci nacin gradenja:

- uizgradenom dijelu GPN-a: od 200 do zaklju¢no 3000 m?;

- u neizgradenom dijelu GPN-a: od 300 do zaklju¢no 3000 m?;

- najmanja Sirina gradevne Cestice na regulacijskoj liniji iznosi: a. u izgradenom dijelu GPN-a: 12,0 m;

Zlatko Bender d.i.g.
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KOEFICIJENT IZGRADENOSTI | KOEFICIJENT ISKORISTENOSTI GRADEVNE
CESTICE

(1) Najvece vrijednosti koeficijenta izgradenosti propisuju se kako slijedi:

(a) ukoliko nije drukgije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana:

* unutar izgradenog dijela GPN-a:

- za samostojeéi i poluugradeni nacin gradenja: 0,4;

- za ugradeni nacin gradenja: 0,5;

« unutar neizgradenog dijela GPN-a:

- za samostojeci i poluugradeni nacin gradenja: 0,3;

- za ugradeni nacin gradenja: 0,5;

(b) za zgrade javne i drustvene namjene dopusta se do 50% veci koeficijent
izgradenosti u odnosu na podstavak (a); navedeno vrijedi samo za ustanove u javhom
sustavu kulture, zdravstva, obrazovanja, sporta i socijalne skrbi;

(c) unutar zone zastite ,A“ i ,B“ dopusta se do 50% veci koeficijent izgradenosti u
odnosu na podstavak (a).

(2) Najveca vrijednost koeficijenta iskoriStenosti propisuju se, ukoliko nije drukgije
odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana: 1,5.

Zlatko Bender d.i.g. 12
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6. Rekapitulacija povrsina

Povrsina parcele iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
(od strane narucitelja). Predo€eni Izvadak iz zemljiSne knjige od 31.01.2021., zk.ulozak br.: 1452

k.o. CARA
z.k. katastarska povrsina zemljista (m?)
. .. z.k.c. k.¢ oznaka zemljista
ulozak/PL opé¢ina (k.o.) sl katastar
1452 Cara 2378/55 SUMA ZAVALATICA 305,00
1655 Cara 2378/55 SUMA 305,00
POVRSINA UKUPNO (m?): 305,00 305,00

Fotografija zemljisSta sa oCevida

Zlatko Bender d.i.g.
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7. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Prosje¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018. Pozitivha
kretanja na trziStu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta BDP-a u 2019.
Analizirajuci kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene cijena
stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoCava se snazna korelacija ove dvije varijable. U prvom
tromjesecju 2020. realna aktivnost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesecje te usporila na godiSnjoj
razini, na $to su uvelike utjecali podaci za oZujak u kojima se zrcale prve negativhe ekonomske posljedice
izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.). Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju
koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad broja zaposlenih gdje je najvece smanjene broja zaposlenih
zabiljeZzeno u djelatnosti smjestaja i hrane (slika 2.). Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene
kredite biljeZze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.
7.2 Gradevinski sektor

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, $to je 5,6% viSe nego u 2018. Prema izdanim gradevinskim
dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, $to je za 31,1% vise nego u 2018. Gradevinska
se aktivnost u sije€nju i veljaci 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj prethodne godine, pri ¢emu je
obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjesec¢noj razini (slika 3.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, 1zdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.
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7.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

UKupna vrjeanostl proganin Nnekretnina u 2u1y. 1znosiia je 9,5 miijaral Kuna, sto U oanosu na £u1s. godinu
predstavlja povecanje od 23,7 %. Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019.
godini biljeze stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede
gradevinska zemljista s udjelom od 21,1 posto te obiteljske ku¢e s udjelom od 19 posto.

lzvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u Cetvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su viSe za 10%, dok su u godisnjem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 6,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na
Cetvrto tromjesecje 2018. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,7%, za Jadran za
6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.). Posljednjih se godina povec¢ao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu
stambenih nekretnina koji u odnosu na 2018. biljeze medugodisnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje
je fokusirana na Zagreb i Jadran.

Izvori: www.dzs.hr, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

IKDEKS] CHEMS STAMBENH OELJEKATA, STOHPE PROMIENE
HILEE PRICE IARES, FATER OF CHANGE

- ] et 2 W, Dy
e Wl - [ 301 ® X1 R amma

Indieien cipmaz manben h oajasris - vsapan 124,00 21 e at Hapwe peice vider — fonl
AT TR BOr Db ik 42 41t 3 HE MR
Fozbwzs landincovkl 1240 il i a1 Codivp arshogy
(Gl et 15,31 2F 147 i Shped Tagoad
= BETEn 113k LE L LE Fonahy ccss’
Cedsin 1083 s TE 3E S

1} PaRa e prog TARENE S s e T A el 13

R e R L E Ll [

Slika 6. Godi$nje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

Godisnje stope promjene, % (isto tromjesecje prethodne godine = 100)3)

Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) K

postojeci
stambeni
Tromjesecje jekti objekti
EXxisting
Quarter ] dwellings
2018. Q1 8,5 6,6 8,9 11,4 8,1 42
Q2 4,5 19 5,0 11,5 2,6 -2,0
Q3 6,8 3,1 75 11,8 6,4 0,3
Q4 47 2,8 5,0 85 44 -0,3
2019. Q1 74 10,1 71 11,4 74 1,0
Q2 10,4 8,2 10,7 14,5 9,1 33
Q3 8,0 8,2 8,0 12,2 52 3,5
Q4 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 75

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuée

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢éa u 2019. predvode Grad Zagreb, OsjeCko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska
zupanija. U Gradu Zagrebu od katastarskih opcina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci
rast ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i opcini Granesina, od 85,1%.

lzvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuéa u milijunima HRK u 2018.
i 2019

a3} Brg) kupoprodsjnih iranesbcie chitsljkin kuss Bf Vrisdnor peodnnit obibeljoct kucs

Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veéa od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znaci da je u 2019. trziSte poslovnih nekretnina bilo u
snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveéi ostvareni broj transakcija u
razdoblju od 2012. do 2019. Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je povecanom potraznjom za uredskim
prostorima vece povrsine izvan centra na podrucju Grada Zagreba $to je vidljivo u drugom kvartalu 2020.
Mjesecni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju kreée se u rangu 12-14 EUR po
Cetvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

lzvori: Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na prethodnu
godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, $to u odnosu
na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljiSta zabiljezena je
u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se kontinentalnim Zupanijama
medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn u Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u
Krapinsko-zagorskoj zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom medijalnom cijenom poljoprivrednog
zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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7.4 Turisticki sektor

U 2018. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna nocéenja
turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast no¢enja za 1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i no¢enja turista u 2019. i to 4,5 milijuna noc¢enja, sto je 22,9% od
ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih nocenja. Slijedi Splitsko-dalmatinska Zupanija s
ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna nocenja turista, Sto je 18,7% od ukupno ostvarenih dolazaka i
19,7% od ukupno ostvarenih noéenja. Dubrovnik je u 2019. bio grad s najviSe ostvarenih noéenja i to 4,3
milijuna nocenja, dok je u Kontinentalnoj Hrvatskoj najvise nocéenja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna),
Rakovica (305 tisu¢a), Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

lzvori: www.dzs.hr, Dolasci i nocenja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel bastina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829

Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

7.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska se proizvodnja u ozujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj razini
prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje¢no ostvarenje iz prethodna tri mjeseca.

lzvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

7.6 Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina

Osobna potro$nja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i oéekivanog smanjenja dijela pla¢a. Javna su ulaganja i dalje
niska, §to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Prema prognozama Svjetske banke o¢ekuje se pad BDP-a u 2020.
za 9,3 %. Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju stanova u
sredistu grada i u dijelu Podsliemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019. Pod utjecajem potresa u
Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavnom nudi po najmanje 10 % nizoj cijeni. Ocekuje se
da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje potraznje i pad cijena
nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja uvelike ovisi o0 psiholoSkom momentu jer
je optimizam gradana nuzan za oporavak trzita nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja HPB-
nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadaSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunalnog i
vodnog doprinosa, priklju¢aka 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 izraunata
zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

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

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 predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti.
S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju
dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom godiSnjem prihodu
gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije
koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja,
odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opcéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje
primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene
gradevne Cestice.
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8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluc¢aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovaraju¢u 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 sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

) Zemljiste u k.o. CARA
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba1 ..................... ID Nekretnine (PU) - 4274334 ICSN: 126,30
Lokacija ZAVALATICA te¢aj na dan trasakcije 1Euro= 7,579243 kn
Datum ugovora: 26.05.2020.

K.G.: 2371/59

K.o.: CARA

Povrsina: 596,00 m?

Cijena (kn): 751.862,34

Cijena (€): 99.200,19

Cijena po m% 166,44 €

Namjena: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Kategorija: 1

IDZKC 1315165

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) .......... 4274334

Lokacija: ZAVALATICA

Datum ugovora: 26.05.2020. ICSN: 126,30
K.G.: 2371/60 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,579243 kn
K.o.: CARA

Povrsina (m?): 596,00 m?

Cijena (kn): 751.862,34

Cijena (€): 99.200,19

Cijena (€/m?3): 166,44 €

Namjena: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Kategorija: 1.

IDZKC 1315166

) Zemljiste u k.o. CARA
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Usporedba 3

Lokacija:
Datum ugovora:

ID Nekretnine (PU)

ZAVALATICA
23.09.2020.

4079417

ICSN: 126,30

K.G.: 2371/60 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,533167 kn
K.o.: CARA
Povrsina (m?): 1.166,00 m?
Cijena (kn): 1.503.724,68
Cijena (€): 199.613,88
Cijena (€/m?): 171,20 €
Namjena: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Kategorija: 1.
IDZKC 977618

—— Hinshe atribuita Hlﬂ;{.‘,.dno.. atributa

i e o

tinh 3-';'.&".“:.'--;?.".:.'2'3':'_-' g bty L Ll L i g b S

| s %

Usporedba 4 ...................... ID Nekretnine (PU) .......... 4186531
Lokacija: ZAVALATICA
Datum ugovora: 16.01.2020. ICSN: 126,30
K.G6.: 2378/112 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,441727 kn
K.o.: CARA

Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Namjena:
Kategorija:

IDZKC

Trenutno aktualni

Zlatko Bender d.i.g.

indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

535,00 m?
855.600,00
114.973,31

214,90 €

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

1.
1237041

ICSN: 126,30

Zemljiste u k.o. CARA
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9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13213

INDEK SI CIJENA STAMBEMNIH OBJEKATA™Y

HOUSE PRICE INCHICES ™
Molimo korisnike da pri koriitenju podataka navedu izvor.

Uisors are Kindly reguested (o state the sowurce.

Indakal (& 2015 = 100)7
Indices (&8 2013 = 100}

Lal-3 ] postojeds
[Nl bl =ty t.] Atamiboni atarmbani
Tromjoaoodio objaki abje ki
P Exiating
Quarner Tkt chverilinges g irsgan
2018, a1 101,21 29,07 101,72 100,42 101,77 100.21
G2 100,28 a5.a0 101,232 29.91 100,332 100,52
Q3 101,31 26.67 102.30 101.96 101.80 ar.7Ta
(=2 ] 100,75 o4, 84 101,97 100.56 101,39 98,26
2017, Q1 100,85 BZ.86 102.51 100.72 102.25 285.53
1042 55 26,71 106 17 102 68 106,58 100 93
Q3 105,12 aF. 7o 108,05 108 45 105,45 10020
e 108,45 e8.72 11048 110,48 10867 102.20
2Z018. a1 109,44 29.03 111.59 112.19 110.54 9PR.57
o2 100,26 08,51 111,47 114,51 109,33 o804
o3 112,322 100,78 114,88 118,96 112.20 100,51
(=7} 113,54 101.49 116.00 119.62 113.50 102.00
2019 Q1 117,55 109,00 119.52 125,02 118,87 100,59
a2 120,60 106,55 123,40 131,15 118,24 102,24
a3 121,36 109,07 123,90 133 46 118.05 103,98
(=T} 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020, Q1 128.25 107.69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 | 130.57 111.34 12423 142.54 126.30 115,90
* izvor: www.dzs.hr * izvor: www.dsz.hr
" Kupoprodajna cijena | Bazni* indeks na dan Bazni® indeks r!a Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija ., dan vrednovanja _ . 2
(€/m?) sklapanja ugovora (A) ®) = (B)/(A) cijena (€/m?)
ZAVALATICA 166,44 126,30 1,0000 166,44
ZAVALATICA 166,44 126,30 1,0000 166,44
126,30
ZAVALATICA 171,20 126,30 1,0000 171,20
ZAVALATICA 214,90 126,30 1,0000 214,90
9.2.1.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, CI. 20.)
Koeficijent K I i . . Meduvremenski Odstt‘J!)‘anje z bog Cijena izjednacena
.. ) . . oeficijent iskoristivosti (Ki) - . " razlicite mjere Al T
Lokacija iskoristivosti (Ki) L iy izjednacdena cijena S meduvremenski i prema mjeri
i ey procjenjivanog zemljista > grad. koriStenja A g
poredbenih zemljista (€/m?) . koristenja (€/m?)
(Prilog 11.)
ZAVALATICA 1,50 166,44 1,00 166,44
ZAVALATICA 1,50 166,44 1,00 166,44
1,50
ZAVALATICA 1,50 171,20 1,00 171,20
ZAVALATICA 1,50 214,90 1,00 214,90

Zlatko Bender d.i.g.
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9.2.2. Interkvalitativno izjedna€avanje

9.2.2.1. Odstupanje u kakvocéi zemljista

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 3
Zavalatica kod kucnog broja 411, Zavalatica kod
20273 Cara, Grad Korcula kuénog broja 411, || 7 A\ Al ATICA || ZAVALATICA || zavALATICA [| ZAVALATICA
20273 Cara, Grad
Koréula

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Izjednacena cijena -- 166,44 166,44 171,20 214,90
Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja 166,44 166,44 171,20 214,90
Povrsina zemljista 305,00 596,00 596,00 1.166,00 535,00
FIZICKI ASPEKTI

Prilagodena prodajna cijena po m? 179,75 166,44 166,44 171,20 214,90
Kategorija zemljista-PRILOG 4 PRAVILNIKA | | | | |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 179,75 166,44 166,44 171,20 214,90
Indikator vrijednosti po m? 179,75 166,44 166,44 171,20 214,90
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.i40%): I 0% I 0% | 0% | 0% |
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: 13,30 13,30 8,55 -35,16
Odstupanje od prosjeka u postotku: 7% 7% 5% 20%
Kvadrat odstupanja: 176,97 176,97 73,12 1.236,02
Standardno odstupanje: 20,39 11% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanije: 40,78 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista | KTG.: 54.822,63 €

) Zemljiste u k.o. CARA
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9.3.) lzraéun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli (¢I.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troSkova izmjestanja instalacija na parceli(€l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci m2 0,00 Eura/m2 0,00 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 54.822,63 €

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podrucja predmetne i poredbenih nekretnina, usvaja se da je razina buke

ista za sve nekrentine:

Kb=0

nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identiCan za sve nekretnine.

Prema podacima iz strateSke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene

Temeljem podataka prikupljenih tijekom oc¢evida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na
trzinu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identiCan za sve nekretnine:

Kzz=0

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procijenjivane katastarske cestice

Povrsina procjenjivane parcele m2:

305,00

namjena zemljista prema PPU GRADA KORCULE

G/

Dan vrednovanja:

Mijera: prema odrednicama PPU -a.
Kategorija:
Lokacija: Zavalatica (20273 CARA)

Zavalatica, OTOK KORCULA

10.1. SVEUKUPNA REKAPITULACIJA ZA ZEMLJISTE u k.o. CARA; mikrolokacija

povrsina proc;. k.0.CARA
2.k ul/PL katastarska 2 k& UKUPNO | Zemljista/obje cijena
7T T opéina (k.o.) B kuna... kta........ (m2)| kuna/m2 cijena UKUPNO
= Eura/m2 Eura
1452 Cara 2378/55 414.327,05 kn 305,00 1.358,45 kn 179,75 € | €54.822,63
. Kk 414_327,05 kn € 54822,63

Zlatko Bender d.i.g.
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10.2. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Zemljiste u k.o. Zaton Doli ,
Zavalatica kod kuénog broja 411, 20273 Cara, Grad Koréula

na adresi:

ZK Gest.: 2378/55
ZK k.0.: Cara
z.k.ul.: 1452
podul.: e

na k.¢est.zem. 2378/55 K.O. CARA

utvrdene su sljedeée vrijednosti:
- Sveukupna trziSna* vrijednost , u udjelu suvlasnistva (1/1) na lokaciji iznosi:

414.000,00 kn |

| 1.357,00 kn

1€ =
| 54.822,63 € |
kn/m?PZ | il | 179,75 €/m? PZ
z-':E_'-_L_f_,m-'...'\E‘IrET " -
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fec B
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7,557591 kn

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog
kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila

dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

sIskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obratun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina
(NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trzisnoj vrijednosti.”

Zlatko Bender d.i.g.
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Potvrdujem da osobno kao i potpisnik ovog elaborata (ovlaStena osoba) nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese sa predmetom
vjestacenja.

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim odgovornost u svezi vlasnickih prava i
obveza glede predmetne nekretnine i nekretnina. Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom nalazu su istiniti i
to¢ni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka, misljenja ili
procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koriteni u sastavljanju ovog nalaza i misljenja. PolozZajni nacrti,
opisi i podaci svake vrste koriSteni u ovom vjestacenju koji su dobavljeni od strane investitora, katastara, sudskog spisa,
zemljiSnoknjiznog odjela i tijela drzavne uprave i drugih drzavnih institucija smatraju se istinitim i to€nim te ne snosim
odgovornost za to¢nost podataka.

Usluga pruzena od strane vjeStaka-procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim zakonskim
standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti spora,
nekretnina ili bilo kojih drugih relenvantnih Cinjenica i pretpostavki. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost
podataka koji su mi predoc€eni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka
biti ée moja imovina.

Moje potpuno izvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene ili djelove izvornog vjestva, nadopuna vjestva koji su
izradeni u analognom ili digitalnom obliku moZzete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije iskljuc¢ivo
uz moje pisano odobrenje. Izvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene vjestva bilo koje vrste smatraju se
cijelinom bez iskljucivanja pojedinih djelova ili stavaka. Izvorno vjestvo, nadopune i izmjene vjestva iskljucivo su izradene
za potrebe predmetnog postupka na koje se odnosi vjestvo te se bez mojeg pisanog odobrenja nemoze koristiti za bilo
koji drugi privatni postupak ili postupke pred bilo kojim tijelom drzavne uprave ili drzavnih institucija unutar RH. Navedeni
uvjeti odnose se na dopune vjestva koja su izradena na osnovu izvornih vjeStava i na izvorna vjestva u kojima u izjavi o
nepristranosti ova klauzula nije navedena.

Ovo vjestvo i njegovi prilozi mogu sadrzavati povlastene informacije i/ili povjerljive informacije. Molimo Vas da vjestvo ne
Citate ako niste zainteresirana stranka u sudskom postupku ili nemate pisano odobrenje. Ako ste ovo vjestvo primili
greSkom, molimo Vas da o tome obavijestite poSiljatelja i da izvorno vjeStvo, nadopune vjestva i izmjene vjeStva
ukljuCujuci sve privitke unistite bez Citanja ili bilo kakvog pohranjivanja. Ako niste iskljucivi korisnik izvornog vjestva,
nadopuna vjestva i izmjena vjeStva ukljuCujuci sve privitke , ne smijete Koristiti, otkriti, proslijediti, umnoziti, tiskati ili na
bilo koji drugi nacin upotrijebiti bez mojeg pisanog odobrenja. Svako neovlasteno koristenje, objavljivanje, prerada,
obrada, reprodukcija, prikazivanje, predoCavanje, prenoSenje, snimanje, ili bilo koji drugi oblik neovlastene uporabe
ovog vjestva, nadopuna i izmjena podlijeze kaznenoj i prekrdajnoj odgovornosti kao i gradanskopravnoj zastiti jer sadrzi
autorsko djelo zasticeno odredbama Zakona o autorskom pravu. Zadrzavamo pravo na povlacenje u bilo kojem trenutku
izvornog vjestva, nadopuna, izmjena i svih djelova vje$tva ukoliko se pojavi moguénost financijske Stete, pravne
odgovornosti bilo koje vrste te bilo koje vrste pritisaka od strane svih stranaka u postupku na osobu vjesStaka. Temeljem
ove izjave smatram da ste upoznati sa svim pravnim obvezama i ograni¢enjima koje se odnose na izvorno vjestvo,
nadopune, izmjene i privitke vjeStva. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg poduzeca u moju listu klijenata Ja ¢u, po
pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeSce
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12. PRILOZI

*** dokumentacija i fotografije
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fotodokumentacija ; C.ZEM. 2378/55 K.O. Cara
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o NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIEA HEVATSEA

Opdinski sud u Dubrovaikn .
ZEMIJISNOENILINI ODJEL KORCTULA
Stamje na damn: 31 01 2021, M0-54

Verificirani 7K ulofak
Katastarska opdina: 314641, CARA Broj ZK uloika: 1452

Eroj zadnjeg dnevniks: Z-10030/2019
Aktivne plombe: Z-504/2021
IZVADAK I7 ZEMIJISNE ENJICE

A
Posjedovnica
FEVI ODJELTAK
Broj Povriina
Rbyr. | 2emlitsta Ornaks remljiéta Primjedba
 (kat. jutre | @v | m2
cestice)
L 2378/55 |SUMA "FAVALATICA" ERT)
UKUENO: 320
B
Vlastovmica
Rbr. SadrZaj mpisa Primjedba
1. Viasmicki dio: 171
GRAD KORCULA, OIB: 92770362082, TRG ANTUNA I STIEPANA RADICA 1, 20260 KORCTULA,
HEVATSKA
C
Teretovmica
Rbr. Sadraj mpisa Irmos Primjedba

Tereta nema!

Potvrdnje se da ovaj izvadak odgevara stanju zemljitne knjize na datmm 31.01 2021,

Faminoknjin mrvadik (&1t i vijems Erade) I I O B ]

Zemljiste u k.o. CARA
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ﬂ_.:..ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

B

EEFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED Z.A KATASTAR DUBROVNIK
ODJEL 7A KATASTAR NEKRETNINA KORCTT A

Stanje na dan: 31.01 2021, (54
FELIEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CARA (Mbr. 314641)
Posjedovmi Bst: 1655

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosnoe sjediste upisane osobe OIB
11 GRAD KGR&ULA., TRG ANTUMA I STIEPANA RADICA 1, 20260 KGR&ULA., SATTO362082
HEVATSEA (VLASHIE)
Podaci o katastarskim esticama
. Broj Adresa katastarske Cestice/Nafin mporabe katastarske Povri . | Posebmi
o é Latastarske festice/Nalin nporabe zprade, naziv zgrade, kucni broj m2? DJ..] pravni Primjedba
oestice zErade B TezZimi
IATRISS ZAVATATICA S| 17
Sma 305
123781 |ZAVALATICA 15| 17
FUT 15
Ukupna povreina katastarskih Gestica 310

NAPOMENA- Orvaj prijepis posjedovnog lista ndje dokaz o viasmistrn na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom lism.

) Zemljiste u k.o. CARA
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1. 01,2001, Zajerinid informacijskl sustay zemijiEnih knjiga | kat3stra - jana apikad)a

el

REPU‘BL]IA HJW ATSEA NESLUZBENA VER7TLTA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PritliZno mjerilo ispisa 1: 500

Dratum ispisa: 31.01.2021

i
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REPUBLIKA HREVATSKA
ZUPANISKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSJEDNIKA
4 Su-492/16
Dubrowvnik, 1. veljade 2017.

Zupanijski sud u Dubrovniku po sutkinji ovladienoj za obavljanje poslova sudske
uprave Jositi Begovié, temeljem £l 126. st. 4. Zakona o sudovima (, Narodne novine™ br.
28/13, 33/15, B2/15 i B2/16) i &l 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (. Narodne
novine™, broj 38/14, 123/15 1 29/16 - dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Zlatka Bendera
za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim viedtakom

rijedio je:

LLATKD BENDER, dipl. ing. grad. iz Dubrovnika, Draasia 5, ponovno se imenuje

stalnim sudskim vjeltakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina na
vrijeme od 4 (Eetiri) godine.

Obrazlodenje
Rjedenjem ovog suda pod brojem 4 Su-555/12 od 31. sijednja 201 3.g. Zlatko Bender
imenovan je stalnim sudskim vjedtakom iz podrutja graditeljstva na vrijeme od 4 (&etiri)
godine. Istom je ricfenjem pod brojem 4 Su-548/15 od 22. prosinca 2015.¢. profireno
podrutje vieitadenja i na procjenu vrijednosti nekretning.
Spomenuti je u roku iz &. 12. si. 2. Pravilnika podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem. Uz zahtjev je priloZio dokare o ispunjavanju uvjeta iz &1 12. st. 3. Pravilnika.

5 obzirom da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete 2a ponovno imenovanje, to je
valjalo odluiti kao u izreci iemeljem odredbe 1. 12. st. 5. Pravilnika.

P P
w5,
D-NA:

1. wvieltaku,

2. Ministarstvu pravosuda RH,

3. Opéinskom sudu u Dubrovniku.

) Zemljiste u k.o. CARA
Zlatko Bender d.i.g. 32 zk.&. 2378/55 k.o. Cara
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