PROCJEMBENI ELABORAT - PR 1-30/2024

k.¢.zem. - 149/77,149/190 k.o. Koréula

Nekretnina: ZemljiSte za izgradnju autobusnog kolodvora u Korculi, k.o. Korcula

Lokacija: Ulica 45 b.b., 20260 Korcula za k.C.zem. 149/77 k.o. Korcula
Ulica 45 b.b., 20260 Korcula za k.¢.zem. 149/190 k.o. Korc¢ula
Naruéitelj: Grad Koréula, Trg Antuna i Stjepana Radiéa 1, 20260 KORCULA

Utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine (otkupa Cestica) ; kupovina zemljista od

Svrha: o . . : . L
strane jedinice lokalne samouprave za javne sadrzaje; autobusni kolodvor i parkiraliste

Procjenitelj: _

Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjeStak / 22 Lls\ﬁt

Dragasta 5, 20000 Dubrovnik ,/'\y' 7 ‘a\

e-mail; zlatko.bender@du.t-com.hr ‘{/ § 2o 55]46” \
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Dubrovnik, 31.01.2024. godine




VLASNIK: Prema upisu u zk. Identifikaciji, zk.ul. broj 2851,2963
PREMA UPISU U ZEMLJISNOKNJIZNOJ IDENTIFIKACIJI
Privatni vlasnici
IZVRSITELJ: Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak
Dracasta 5, Dubrovnik
SAZETAK VAZNIH CINJENICA
Nekretnina; ZemljiSte za izgradnju autobusnog kolodvora u Kor€uli, k.o. Koréula
Adresa: za k.6.zem. 149/77 k.o. Koréula Ulica 45 b.b., 20260 Korc&ula
za k.6.zem. 149/190 k.o. Korcéula Ulica 45 b.b., 20260 Korc¢ula
ZemljiSnoknijizni ulozak: 2851,2963
ZemljiSnoknjizna Cestica: 149/77,149/190
ZK katastarska opcina: Korcula

Opc¢inski sud:
Katastarska Cestica:
Katastarska opc¢ina:

Dubrovnik, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KORCULA
149/77,149/190
Korcéula

Namjena zemlji$ta ; prema naéelu PRETHODNOG UCINKA; Z ZASTITNE ZELENE POVRSINE

Datum pregleda gradevine;

31.01.2024.

Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Odredivanje trZiSne vrijednosti
Potrebe narucitelja

Zabiljezba; Za k.C.zem. 149/77,149/170 k.o. KorCula prema prilozenom ZK. lzvatku

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost:

710.000,00 €ur-a

Zamjenska vrijednost: *** €ur-a
Misljenja sam da trziSna vrijednost;
za nekretninu: k.¢.zem. 149/77 k.o. Korcula
na lokaciji: Ulica 45 b.b., 20260 Korcula
iznosi:
356.000,00 kn |
47.200,00 € |
za nekretninu: k.¢.zem. 149/190 k.o. Korcula
na lokaciji: Ulica 45 b.b., 20260 Kordéula fiksni te¢aj konverzije 1€=7,53450 kn
iznosi:
4.995.000,00 kn
663.000,00 €
SVEUKUPNO; k.¢.zem.149/77, 149/190 k.o. Korcula
5.349.000,00 kn
710.000,00 €
Primjedba;

sIskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na promet
nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obradunava 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 Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna€ajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim
parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Zlatko Bender d.i.g.

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi zemljiSte na z.k.€. z. 149/77,149/190

k.o. Kor€ula , upisano u ZK. izvadak br. 2851,2963 k.o. Kor€ula na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu
i podataka dobivenih od Naruditelja. Svrha pravnog posla je otkup zemljiSta za potrebe izgradnje javnih sadrzaja
autobusnog kolodvora i parkiraliSta , a sukladno odrednicama mjerodavnih zakona, a sukladno pravilniku (N.N. 78/15-
poglavije; 4.7 PROCJENA NAKNADE ZA IZVLASTENE NEKRETNINE); élanak 50, stavak 5; (6) Stavci 1., 2., 3. i 4.
ovoga €lanka primjenjuju se za odredivanje naknade i pri prijenosu zemljiSta u vlasni$tvo jedinice lokalne

samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje prostornog uredenja i prema posebnom zakonu
kojim se ureduju imovinskopravni odnosi u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

ZemljiSta se nalaze na jugoistocnoj mikrolokaciji otoka u sastavu Grada Kor€ule, na k.€.zem. 149/77,149/190 k.o.
Kor€ula u okruzenju istih ili sli¢nih nekretnina u smislu prostorno planskog odredenja.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

katastarsk povrsina zemljista
2.k, ulozak/PL Lastarska 2.k.&. K.2. oznaka zemljista (m?)ipovrsina procjene
opcina (k.o.)
z.k. katastar
2851 Koréula 149/77 1,94 SUMA 658,00 658,00
2963 Korc¢ula 149/190 149/190 SUMA 9.283,00 9.283,00
POVRSINA UKUPNO (m?): 9.941,00 9.941,00
Vlasnik: Prema upisu u zk. Identifikaciji, zk.ul. broj 2851,2963
Teret: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige 2851,2963
LOKACIJA

Predmetne nekretnine nalaze se na podrucju Grada Kor€ule , jugoisto¢na mikrolokacija otoka . Okolne parcele su
sliéne namjene i oblika.

Mikrolokacija nekretnine, lzvor: Google Earth

Makrolokacija nekretnine, Izvor: Google Earth

Zemljiste u k.o. Racisce
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3. Opcéenito o procjeni

Datum ocevida: 31.01.2024.
Datum kakvoce: 29.05.2011.
Datum vrednovanja: 31.01.2024.

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

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

. lzvadak iz zemljiSne knjige, zk.uloZak br.: 2851,2963, k.o. Kor€ula, nesluzbena kopija sa WEB-a.

1
2. Popis katastarskih Cestica s korisnicima i adresama, PL. broj: 651,2446 k.o. Kor€ula , nesluzbena kopija sa WEB-
a
3

. lzvod iz katastarskog plana, k.o. Koréula , nesluzbena kopija sa WEB-a.

4. 1zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena od dana 31.01.2024. godine ; ID IZVATKA ; 44803
5. Obavijest DNZ od dana 16.01.2024. godine.

6. Odluka Vlade RH o svrstavanju jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti od
dana 28.12.20217. godine, Ur.broj; 50301-25/05-17-3, Klasa;022-03717-04/462

Stanje unutar katastarskog i zemljiSnoknjiznog operata je uskladeno u smislu oblika i upisa povrsina.
Napomene i ograde:
Pri izradi procjene su se koristili od naru€itelja 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. Racis¢e
Zlatko Bender d.i.g. 5



4. Popis primjenjenih propisai literature

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

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji; (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradnji; NN 125/19) (NN 153/13, 20/17, 114/18,39/19,125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19,67/23)
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 63/19,128/22)
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, 31/20,74/22)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)
Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20,154/22)

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 283, Hrvatska narodna banka, 05/2023. godine.

Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut, Zagreb, 09/2023.

Indeksi cijena stambenih objekata za Ill tromjesecje 2023. godine , Drzavni zavod za statistiku, Zagreb, sije¢anj 2023.
godine.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka
procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

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.

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.

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene je zemljiste koje se nalaze na podrugju DUBROVACKO-NERETVANSKE Zupanije, grad Kordula,
jugoisto¢na mikrolokacija na z.k.¢.149/77,149/190 k.o. Kor€ula, upisano u zk.ul. 2851,2963 k.o. Kor&ula . Zemljista
se nalaze unutar obuhvata gradevinskog podrucja, sukladno prostornom planu Grada Korcule-nacelo prethodnog
ucinka , kao zastitne zelene povrsine. Katastarska i gruntovna identifikacija u smislu upisa povrsina i stanja na kopiji
katastarskog plana je kompatibilno za k.€.zem. 149/77,149/190 k.o. Kor€ula. Svrha procjene je odredivanje trziSne
vrijednosti zemljiSta u cilju kupnje (od strane jedinice lokalne samouprave) za izgradnju autobusnog kolodvora i
parkiraliSta po nacCelu potpunog izvlastenja. ZemljiSte je nepravilnog geometrijskog oblika polozeno na blago
nagnutom terenu na povoljnoj poziciji grada Korcule. Parcele su ukupne upisane povrsine u zk.; od 9.941,00 m2.
Katastarska identifikacija Cestica definirana je povrSinom od 9.941,00 m? povrSine. ZemljiSte je obraslo
mediteranskim visokim i niskim raslinjem, kamenim nabacajem u vidu neuredenih meda, a dio povrSine je
parkiraliSna asfaltirana i tamponirana povrSina. ZemljiSte se nalazi u | gradskoj zoni u smislu iznosa komunalnog

doprinosa i odredivanja cijene gradevinskog zemljista.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod priklju¢ak NE
Kanalizacija priklju¢ak NE
Elektroopskrba priklju¢ak NE
Plin prikljucak: NE
DTK priklju€ak: NE

Kategorija zemljista prema CI1.10. Pravilnika NN105/15: Il

u blizini
u blizini
u blizini

*kk

u blizini

Vrijednosti zemljiSta biti ¢e izrazena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljiSta na okolnim podrucjima, s

obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koriStenja zemljista.
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Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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5.1. PROSTORNO PLANSKI STATUS NEKRETNINE -NACELO PRETHODNOG UCINKA

5.1.1. PROSTORNI PLAN UREPENJA GRADA KORCULE Izvor; http://www.zzpudnz.hr/PROSTORNIPLANOVI.aspx
Cest. zem. 149/77,149/190 k.o. Koréula - zemljista UNUTAR gradevinske zone zahvata

*Sluzbeni glasnik Grada Korcule, br. 03/08 . Mjerodavni prostorno planski status nekretnine

ZemljiSte unutar gradevinske zone zahvata mjeSovita namjena neizgradeni dio, a na mikrolokaciji k.¢.zem. 149/77,149/190 k.o.
Korcula gdje su odrednice obaveze izrade UPU-a, odnosno gdje vrijede odrednice GUP-a Korcule,Sl.gl. Op¢ine Korcula, br.
01/89, 01/96, 04/03... odnosno odrednice PUP-a Korcula.

Sluzbeni glasnik Grada Korcule, br. 03/08 . Plan prije, dono3enja plana gdje je predvidena izgradnja AK.
KP 4-10 GP Korcula

OBUHVAT PPUG KORCUI ZASTICENO OBALNO PODRUCJE .
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ZemljiSte koje se privodi javnoj namjeni (javni sadrzaji) u k.o. Korcula (izgradnja autobusnog kolodvora i javnog
parkirali$ta), raduna se u smislu vrijednost izvlastenih nekretnina PREMA NACELU PRETHODNOG UCINKA . U
odnosu na izgradnju buduc¢e prometne i druge javne infrastrukture , za navedene Cestice zemlje (k.C.z.
149/77,149/190 k.o. Kordula ) mjerodavan je prostorno planski status nekretnine ; PPUG-IDPPUG KORCULE koji je
sadrzan unutar glasila; (* Sl.gl. Grada Korcule, br. , br. 03/11). Sukladno navedenom planu predmetne Cestice zemlje
149/77,149/190 k.o. Korcula nalaze se unutar gradevinskog podrucja naselja mjeSovita namjene neizgradeni dio .
Prema odrednicama ovog plana , a vezano za 3c2. Uvjeti koriStenja, uredenja i zastite prostora — pregled planova
uzeg podrucja vidljivo je da je na navedenoj mikrolokaciji na snazi GUP grada Korcule-Sl.gl. Opc¢ine Kor&ula, br.
01/89.01/96,04/03 , sa vaze¢im provedbenim urbanisti¢kim planom ; Sluzbeni glasnik DNZ, br.
01/89,05/91,01/96,04/03, isp. 07/03 kao plan nizeg reda . Prema navedenom provedbenom planu predmetne Cestice
zemlje u povrsSini izvlastenja nalaze se izvan gradevinskog podrucja kao zelena povrsina, pa je navedeni status ovih
nekretnina mjerodavan za procjenu navedenog zemljista.

(10) Zastitne zelene povrsine (Z) su pretezito neizgradene zelene povrsine nizeg standarda uredenja planirane
za zastitu vodotoka, nestabilnih terena i sl. te izmedu stambenih podrucja naselja i povrsSina s poja¢anim
utjecajem na okolis. Na zastitnim zelenim povr§inama omogucuje se krajobrazno uredenje te su dopustene
poljodjelske djelatnosti. Na zastitnim zelenim povrS§inama nisu dopustene visokogradnje.(7) Kao neizgradene
povrsine za sklanjanje od rusenja i evakuaciju stanovnistva planirane su zastitne i javne zelene povrsine kao i
povrsine infrastrukturnih sustava razgrani€ene Planom ili urbanistikim planovima uredenja te sve preostale
neizgradene povrsine.“.

Zemljiste u k.o. Racisce
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http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614
https://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=ZF2YCbjVzVw%3d&tabid=113
http://www.zzpudnz.hr/LinkClick.aspx?fileticket=vuO3RkRJDYE%3d&tabid=614

NACELO PRETHODNOG UCINKA ; Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoc¢a nekretnine prije
njezine promjene namjene koja je povod izvlastenja, odnosno prije isklju€ivanja zemljista buducée javne namjene iz
daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog
u€inka) (ZPVN ¢l.4. st.1. 1.43.).

[0 Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine
(€l.4. st.1. t.4. ZPVN) 0O Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine (€l.4. st.1. t.5. ZPVN)

Obzirom na znacaj uporabnog svojstva nekretnine k.¢.zem. - 149/77,149/190 k.o. Korcula

, te da je isto definirano kao stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod
izvlaStenja, odnosno prije isklju€ivanja zemljiSta buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnoga gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti, napominjem da izgradnja komunalne infrastrukture uvjetuje u
buducnosti promjenu prostorne namjene , kao i namjene koristenja, te njeno evidentiranje unutar u grafickom dijelu
plana. Shodno prednje navedenom u smislu odredivanja dana kakvoce , mjerodavan je dan koji prethodi danu prije
stavljanja zemljiSta izvan daljnjeg konjuktivnog razvoja, pa se sukladno prije opisanom nacelu dan kakvoce odreduje
kao mjerodavan datum ;

29.05.2011.
ODREDIVANJE DANA KAKVOCE ZEMLJISTA U K.O. KORCULA k.¢.zem. - 149/77,149/190 k.o. Korcula
PROSTORNO PLANSKI STATUS LOKACIJE; k.€.zem. - 149/77,149/190 k.o. Kor€ula

MJERODAVAN JE PROSTORNI PLAN; GUP KORCULE Sl.gl. Opéine Koré&ula, br. 01/89,01/96, Sl.gl. DNZ, br.
04/03. ;

29.05.2011.

PROSTORNO PLANSKI| STATUS NEKRETNINE;
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5.1.2. IDENTIFIKACIISKE KARAKTERISTIKE ; prema

. .. k.¢.zem. - 149/77,149/190 k.o. Korcula
nacelu prethodnog ucinka

1,2 LOKACIJA

GRAD KORCULA [jugoisto&na mikrolokacija
Ulica 45 b.b., 20260 Kor¢ula Ulica 45 b.b., 20260 Korcula

3 ZEMLJISNIK

k.¢. (Sl) k.o.

KORCULA 149/77,149/190

Povrsina (m?) 9.941,00

Vlasnistvo PREMA ZK. IDENTIFIKACIJI ;
4 KATASTAR

k.¢. (Sl) k.o.

~ 149/77,149/1

KORCULA 9/77,149/190

PovrSina procjene 9.941,00

(m?)

Posjednik PREMA POSJEDOVNIM LISTOVIMA , broj 651,2446 k.o. Korcéula.
5 GEOPORTAL

prirodni teren blagog nagiba, manjim dijelom zasje€en , zasaden mediteranskim visokim i niskim

Postojece stanje . Y . e
raslinjem , sa manjim dijelom izgradene parkiraliSnim prostorom.

6 PPUG (GUP GRADA KORCULE)
GP. da
Namjena Z zastitne zelene povrsine

Status (I; N; NN) NEIZGRADENO
[ODVEZa 1ZTade UPUA

2

mikrolokacija vazec¢eg plana GUP-a Korcula.

kig *%%
kis *%%
8 UPU ili DPU NA LOKACIJI CESTICA NA SNAZI ODREDBE GUP-a Koréula & PUP-a GRADA KORCULE

ok obaveze izrade UPU-a ili DPU-a. za k.¢.zem. 149/77,149/190 K.O. Korcula -nema

(10) Zastitne zelene povrsine (Z) su pretezito neizgradene zelene povrsine nizeg standarda
uredenja planirane za zastitu vodotoka, nestabilnih terena i sl. te izmedu stambenih podrucja
naselja i povrsina s pojacanim utjecajem na okoliS. Na zastitnim zelenim povr§inama omogucuje se
krajobrazno uredenje te su dopustene poljodjelske djelatnosti. Na zastitnim zelenim povrSinama
nisu dopustene visokogradnje.(7) Kao neizgradene povrSine za sklanjanje od rusenja i evakuaciju
stanovnistva planirane su zastitne i javne zelene povrsine kao i povrsine infrastrukturnih sustava
razgrani¢ene Planom ili urbanisti¢kim planovima uredenja te sve preostale neizgradene povrsine.*.

Detaljna namjena;
Uvijeti koristenja;

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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6. Rekapitulacija povrsina

PovrSine parcela iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
(od strane narucitelja). PredoCeni Izvadak iz zemljiSne knjige od 02.02.2024., zk.ulozak br.: 2851,2963

k.o. Kor€ula
povrsina zemljista/otkupa
z.k. ulozak/PL ka’tfastarska z.k.C. k.¢ oznaka zemljiSta )
op¢ina (k.o.) ” povrina
lotkupa (m?)
2851 Kor€ula 149/77 149177 SUMA 658,00 658,00
2963 Kor&ula 149/190 149/190 SUMA 9.283,00 9.283,00
9.941,00 9.941,00
POVRSINA UKUPNO/POVRSINA OTKUPA (m?): 9.941,00 9.941,00

Fotografija zemljiSta sa oc¢evida

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

7.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Nakon Eto je realni rast gospodarstva europodrulja u dru-
gom tromjesedju u odnosu na prva tri mjeseca 2023, revi-
diran naniZe (na samo 0,1%), prema dostupnim visokofre-
k\-zumim pnk-z-teljlm- i u ljemim je mjesecima gospodarska

o tala prig Indeks menadZera nabave upuduje
na to kako se tijgkom kolovoza i rujna u fazi kontrakcije nafao
i sektor usluga, &iji je porast u proteklih nekoliko tromjesed-
ja ublaZavao utjecaj izrazito nepovoljnih kretanja u preradivad-
koj industriji. Prema dostupnim ocjenama gospodarski je rast
europodrudja vierojtno oslabio u trefem tromjesedju (Slika
1., pri Zemu je mogud i blagi pad realnog BDP-a u odnosu na

Slika 1.
auropodnsEju

Tromjeseéne stope rasta res

og BDP-au
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prosjek prethodna tri mpeseca. Uz kKlonulu ekonomsku aktivinost
i restriktivou monetarmu politiku, inflacija potrofackih cijena u
curopodrudju primjetno se usporila u rujnu na 4.3% s 5,2%.
koliko je iznosila mjesec prije (Slika 2.). Usporavanju inflacije
ijele su sve kljufne sastavnice, pri Cemu smanjenje dopri-
nosa cijena hraxu_ i energije odrafava statistiCki u€inak baznog
razdoblja. lina inflacija. koja hk!]uéu]u. hranu i energiju.,
usporila se & 5,3% u kolovozu na 4.5% u rujnu, poglavito zbog
smanjenja doprinosa cijena usluga. Tome je, pak, u velikoj mjeri
pridonio bazni uCinak vezan uz subvencionirane cijene usluga
prijevoza u Njemalkoj. koje su ukinute u rujonu profle godine.
Mjeseéni pokazatelji za dio trefeg tromjesedja upuduju
na izgledno slabljenje realne aktivonosti u Hrvatskoj. Prema
modelu brze procjene gospodarske aktivnosti HNB-a, koji
uglavnom ukljufuje podatke za srpanj i kolovoz. realni BDP
Hrvatske mogao bi se u razdoblju od srpnja do rujna smanjiti
za 0,6% u odnesu na prethodno tromjesedje, Eto je mabo jafi pad
u odnosu na ranije procjene s obzirom na to da su podaci za
kolovoz bili nefto nepovoljniji u odnosu na podatke za srpanj.
PosljediZno. godifnja stopa rasta realnog BDP-a mogla bi se
smanjiti na 1,8%, s 2. 7%, koliko je iznosila u drugome tromje-
selju ove godine (Slika 3.). Indust a se proizvodnja, nakon
pada v srpnju, smanjila i kolovozu, pa je u prva dva mjeseca tre-
Ceg tromjesedja bila zamjetno niZa u odnosu na prosjeéno ostva-
renje iz prethodna tri mjeseca. Promatrano prema glavnim indu-
strijskim grupamsa, smanjila se proizvodnja energije, kapitalnih
proazvods i netrajnih proizvods za Siroku potrofnju, dok se isto-
dobno povedala proizvodnja intermedijamih proizvoda i trajnih
proizvoda za Siroku potroinju. lako recentni podaci pokazuju
da je ostvaren blagi rast broja wristiCkih nocenja tijekom prvih

oM manog BOP. e ey dvadeset dana rujna u odnosu na isto razdoblje la
podataba fociena iz nana) cijeloga trefeg tromjesedja ostvaren je pad na godis
. : (Slika 4.). Navedeno vierojatno djelomice objainjava i relativ-
no prigufienu razinu prometa od trgovine na maloe, koji se i u
Slika 2. Kretan|e godidSnje stope inflacije u europodrudju kolovozu zadrino na razini prosjeka iz prethodna tri mjeseca.
5 druge strane, rast gradevinske aktivoost u sepnju upuduje na
jatanje investicija u cdnosu na razdoblje od travnja do lipnja, pei
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Nakon &to je realni rast gospodarstva euro-podrucja u drugom tromjesecju u odnosu na prva tri mjeseca
2023. revidiran nanize (na samo 0,1%), prema dostupnim visokofrekventnim pokazateljima i u ljetnim je
mjesecima gospodarska aktivhost ostala prigusena. Indeks menadZera nabave upucuje na to kako se
tijekom kolovoza i rujna u fazi kontrakcije nasao i sektor usluga, ¢iji je porast u proteklih nekoliko tromjeseéja
ublazavao utjecaj izrazito nepovoljnih kretanja u preradivackoj industriji. Prema dostupnim ocjenama
gospodarski je rast euro-podruéja vjerojatno oslabio u treéem tromjesecju (Slika 1.)1, pri ¢emu je mogug i
blagi pad realnog BDP-a u odnosu nha prosjek prethodna tri mjeseca. Uz Klonulu ekonomsku aktivhost i
restriktivhu monetarnu politiku, inflacija potrosackih cijena u euro-podrucju primjetno se usporila u rujnu na
4,3% s 5,2%, koliko je iznosila mjesec prije (Slika 2.). Usporavanju inflacije pridonijele su sve kljuéne
sastavnice, pri ¢emu smanjenje doprinosa cijena hrane i energije odrazava statisticki u¢inak baznog
razdoblja. Temeljna inflacija, koja iskljuc¢uje hranu i energiju, usporila se s 5,3% u kolovozu na 4,5% u rujnu,
poglavito zbog smanjenja doprinosa cijena usluga. Tome je, pak, u velikoj mjeri pridonio bazni u€inak vezan
uz subvencionirane cijene usluga prijevoza u Njemackoj, koje su ukinute u rujnu prosle godine.

lzvor: HNB, Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima, 10/2023, str. 3; HNB, Bilten br. 286,
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7.2 Gradevinski sektor

U srpnju 2023. izdane su 774 gradevinske dozvole, $to je manje za 0,1% u odnosu na srpanj 2022. Ukupan
broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do srpnja 2023. u usporedbi s istim razdobljem 2022. veci je
za 2,9%. U srpnju 2023.:

- prema vrstama gradevina, 85,8% dozvola izdano je za zgrade, a 14,2% za ostale gradevine

- prema vrstama radova, 77,8% dozvola izdano je za novogradnju, a 22,2% za rekonstrukcije.

Prema izdanim gradevinskim dozvolama u srpnju 2023., predvideno je gradenje 1 138 stanova s prosjecénom
povréinom od 99,3 m2

1. INDEKSI [ZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA U SRPNJU 2023.

predvidena - ; predvidena q korisna
" povrina volumen broj . broj ”
vrijednost radova vrijednost radova povrsin

a
5:I22002233 974 102,0 96,7 89,7 100,9 1403 99,2 98,2
x:: iggg 99,6 1194 87,0 788 101,9 91,2 81,8 88,6
\Q,)H.2022. 82,0 80,5 69,5 60,3 91,0 1114 719 745
%ﬁ' 101,8 1299 108,0 1164 10,1 1280 90,9 93,6

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u 03/2023, 14.09.2023.

7.3 Trziste nekretnina na podruéju Republike Hrvatske

Na trzistu nekretnina u 2022. godini ostvarene su 116.734 kupoprodaje, 5to u odnosu na 2021. godinu predstavlja
pad od 12,9 posto. Usporedbe radi, u 2021. godini ostvaren je medugodisnji rast broja kupoprodaja za 30 posto, dok
je u 2020. ostvaren medugodisnji pad od 7,7 posto. Za razliku od 2021. godine kada se najveéi broj kupoprodaja
odnosio na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista (43.846 odnosno 32,7 posto ukupnog broja kupoprodaja), u 2022.
godini najveti dio kupoprodaja &ine kupoprodaje stanova (slika 2.2.a.). Tako su u 2022. ostvarene 29952
kupoprodaje stanova/apartmana te su Cinile ¢etvrtinu (25,7 posto) ukupnog broja kupoprodaja hrvatskog trzista
nekretnina te godine. Zatim slijede kupoprodaje poljoprivrednog zemljidta, njih 28.887 (24,7 posto ukupnog broja
kupoprodaja) te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljeZeno 20.479 (17,5 posto ukupno ostvarenih
transakcija). Kupoprodaja obiteljskih ku¢a zabiljezeno je 18.064, Sto je €inilo 15,5 posto ukupnog broja ostvarenih
kupoprodaja na trZi$tu nekretnina 2022. godine.

lzvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022., MGiPU RH El Zagreb,rujan mjesec 2023. godine

Slika 21. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2021/2022. godine.

Slika 2 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2021 i
2022, godini

a) Broj kupoprodaja b) Vrijednost prodanih nekretnina

84872

milijunima EUR

Bioj kupopr
t
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7.3.1 Stanovi

U 2022 godini ostvarene su 29952 kupoprodaje stanova/apartmana ukupne
vrijednosti od 36019 milijuna eura. Prosjetna vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije iznosila je 120.255,7 eura. U usporedbi s 202]. godinom ostvareno je 12

posto kupoprodaja vise, a vrijednost prodanih stanova/apartmana biljeZi rast od 16,8

posto.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena, veli¢ina i starosti prodanih stanova/
apartmana u 2022. godini prikazani su u tablici 3). Medijalna cijena stana/apartmana
u 2022. gadini iznosila je 1668 eura, 5to ukazuje da je polovica stanova prodano po
cijeni od 1.668 eura i manjoj, dok je druga polovica predana po cijeni od 1.668 eura i

ViS0j.

7.3.2. Kuce

3.2.1. Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj su 2022, godine ostvarene 18.064 kupoprodaje obiteljskih kucda ukupne
vrijednosti od 2.029.6 milijuna eura (slika 310.). U usporedbi s prethodnom godinom
ostvaren je rast broja kupoprodaja za 7 posto, dok je njihova ukupna vrijednost
porasla 20,5 posto. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije obiteljske
kuce tako je u 2022 godini iznosila N2.356 eura, a goedinu dana ranije 99.258 eura.

Slika 210 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih obiteljskih kuca u milijunima EUR u 2021.
i 2022. godini

a) Broj kupoprodaja obiteljskih kuca b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuca

16852 20296

20000

Broj kupopradajnih transakeijy
10000
Vripdnast u milijunima EUR

L=

2021

Izvori: EIZ i MPGI.

lzvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut Zagreb

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata
Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Godiénje stope promjene (u %)°

Godina Tromjesecje Novi Postojeci
Uk Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2021 1.0 46 53 4,6 33 59 59
2.tr. 65 6,7 6,5 7.0 64 54
3 Ar. 9.0 85 9.2 9,6 89 82
4._tr. 9.1 15,0 8.4 8.8 1.7 4.1

2022 1-4- 135 203 12,5 16,0 109 144
2.tr. 136 159 133 148 128 15,2
3.tr. 148 174 145 17,9 128 139
4. tr 17.3 16,5 17.4 225 129 175

2023. 1.tr 14,0 7.7 15,0 14,7 132 16.6

* Indeksi (od prvog tromjesjeéja 2017. =] je za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.).

® Prema E: j praksi, j u 0j godini d le su do revizije p o objavljenih stopa pi Il zbog tog:

promjene izratunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izra¢unanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruZiva
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7.3.3 Poslovni prostori

Slika S Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih prostora u milijunima EUR u
2021, i 2022, godini

a) Broj kupoprodaja poslovnih prostora b) vrijednost prodanih poslovnih prostora

400

Vojearast b riljurima EUR
0 20 4
i 1
DR N
A0 = o

1854 1882

326

Ps

Poslovn
prestor

zvori: EIZ i MPGI.

Tablica 5.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena po M2 i velicina
u m-° tri vrste poslovnih nekretnina. Medijalna cijena po m? poslovnog prostora u
Hrvatskoj u 2022 je iznosila 1.062 eura. U odnosu na 202]. godinu, medijalna cijena
poslovnih prostora powvecala se za 17,2 posto. Cijene u 5. percentilu (cijene u donjih
S posto distribucija swvih cijena) iznosile su 108 eura | manje po m- U 95, percentilu
(u kojerm se nalaze cijene S posto najskupljih poslovnih prostora) cijene su iznosile
3171 eura ivise po m-. U 2022 godini su cijene 5 posto najskupljih poslovnih prostora
bile za cak 2.836 posto wece u odnosu na S posto najjeftinijin poslovninh prostora.
Medijalna powvriina poslovnih prostora koji su bili predmet kupoprodaje je u 2022,
godini iznosila @0 m?, $to je 3,4 posto vise u odnosu na prosjecnu povrsinu zabiljezenu

godinu dana ranije.

7.3.4 Zemljista

41 Gradevinska zemljista o7

Slika 41 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih gradevinskih zemljita u milijunima EUR
u 2021 i 2022. godini

2) Broj kupoprodaja gradevinskih zemljista b) Vrijednost pr or
23633 2,
20479 =
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Izvori: E1Z | MPGI

7.4 Turisticki sektor

Priopéenje; https://podaci.dzs.hr/2023/hr/58195 Godina: LX., Zagreb, 06. listopada 2023., TUR-2023-1-1/8
U kolovozu 2023. u odnosu na proslogodisnji kolovoz nocenja turista manje za 2,3%

U kolovozu 2023., najvaznijemu turisticCkome mjesecu, u komercijalnim smjestajnim objektima
ostvareno je 4,4 milijuna dolazaka i 26,9 milijuna nocenja turista, sto je za 1,3% viSe dolazaka, ali
za 2,3% manje nocenja turista nego u kolovozu 2022. U strukturi no¢enja 92,5% noéenja €inili su
strani, a 7,5% domacdi turisti. Domacdi turisti ostvarili su 372 tisuée dolazaka i 2,0 milijuna noéenja,
Sto je za 1,8% viSe dolazaka i za 1,2% viSe noéenja u odnosu na kolovoz 2022. Strani turisti ostvarili
su 4,1 milijun dolazaka i 24,9 milijuna nocenja, sto je za 1,3% vise dolazaka, ali za 2,6% manje
noéenja u odnosu na kolovoz 2022.

Zemljiste u k.o. Racisce
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G-1. NOfENJA TURISTA U KOLOVOZU, 2020. - 2023
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7.5 Industrijska proizvodnja

Indeks obujma industrijske proizvodnje — ukupno

Ukupna sezonski i kalendarski prilagodena industrijska preoizvodnja u Republici Hrvatskoj u lipnju 2023. u
usporedbi sa svibnjem 2023. porasla je za 2,0%.U lipnju 2023. u usporedbi s lipnjem 2022, kalendarski
prilagodena industrijska proizvodnja u Republici Hrvatskoj porasla je za 2,4%.Ukupne zalihe gotovih
industrijskih proizvoda u Republici Hrvatskoj na kraju lipnja 2023. u usporedbi sa zalihama na
kraju svibnja 2023. manje su za 1,7%, a u usporedbi sa zalihama na kraju lipnja 2022. veée su za
8,0%.Ukupan broj zaposlenih osoba u industriji u lipnju 2023. u usporedbi sa svibnjem 2023. manji
je za 0,2%, a u usporedbi s lipnjem 2022. za 1,3%.Ukupna proizvodnost rada u industriji od sije¢nja
do lipnja 2023. u usporedbi s istim razdobljem 2022. manja je za 0,3%.

7.6. Aktualni rizici trzista nekretnina

Slika 1. prikazuje ¢initelje koji utje¢u na rast cijena pri riziku (HaR), kao i medijalni rast. Moze se
uociti da je u posljednjih nekoliko godina poveéan rizik HaR (lijevi panel). Takoder, vidljivo je
postupno poveéavanje tog rizika tijekom 2000. godine, kao i naglo povecéanje tijekom globalne
financijske krize. Prije same krize, povoljna ekonomska situacija pridonosila je smanjivanju rasta
pri riziku, dok je kreditna dinamika imala suprotan ué¢inak. No, u samoj krizi dolazi do obrata uc¢inka
rasta BDP-a te se izgubio uéinak kreditne dinamike. Od 2012. godine dolazi do oporavka rasta pri
riziku, sve do 2017. godine, otkada se pogorsava, zbog povecavanja kreditne dinamike i
neizravnog ucinka niskih kamatnih stopa. Dodatno, u navedenom razdoblju uveden je drzavni
program subvencioniranja stambenih kredita. Medutim, rast pri riziku na puno je manjim razinama
u odnosu na krizno razdoblje 2008.—-2009. godine, $to upucuje na to da je hrvatska ekonomija
trenutno na zdravijim makrofinancijskim uvjetima.

https://financije.hr/hnb-analiza-predvidanje-rizika-pada-cijena-nekretnina-u-hrvatskoj/06/10/2023.

godine

Slika 1. Cinitelji koji utje&u na rast cijena pri riziku (HaR) (lijevo) i medijalni rast
cijena (desno) u Hrvatskoj

02 06 08 12

HaR

const ir I credit I rhpi I gdp N permits

Napomene: Const = konstanta, rhpi = godiSnja stopa rasta realnih cijena nekretnina, ir = godi$nja promjena kamatnih stopa na
hipotekarne kredite, gdp = godi$nja stopa rasta realnog BDP-a, credit = godi$nja stopa rasta hipotekarnih kredita, permits = godisnja
stopa rasta gradevinskih dozvola, HaR = house-price-at-risk, tj. 10. percentil, median = medijan

Izvori: Drzavni zavod za statistiku, Hrvatska narodna banka i Eurostat
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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, 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 Naruditelj procjene
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije
kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu
vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih trosSkova, 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 buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u
sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasSnja 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 odrzavanije.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom godiSnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti 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. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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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 ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€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 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 $to stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije 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 interkvalitativno
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 neuknijizenih 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.

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

REPUBLIKA HRVATSKA DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANLIA
UPRAVMNI ODJEL ZA PROSTORMNO UREBEMIE | GRADMIU

OBAVUEST IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CUENA
ZatraZio/fla: TLATHO BENDER (34104772311)
ID Dbavijesti: 44507

Za zaprimljeni zahtjew 50968 u svrhu utvrdivenja triSne wrijednosti nekretnine na adresi ULICA 45 B, KoRfus
pbavjesiavamo ¥as da na dan izdavanja owve obavijesti ne raspolafemo traZenim (poredbenim] podatdma u Zhind
kupoprodajnih cijena Informacijskog sustava triista nekretnina. Svaki Zahtjev | Obavijest iz eNekretning pohranjuje se za
poirebe eventuzine rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/23-01/166

URBROS: 2117-23-1/10-24-2 IZRADIOZR ADILA: ODOBRIOODOBRILA:

DUBROVHIE, 16.1.2024. ILRAS BRSLAMAGIC
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R-LRI4STALCAE

Elatreani¥id potplesray 106008 SO0 TS E. [LITCS004-04- LETORS4:LET]
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9.1. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u k.o. Stari Grad na otoku Hvaru
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Owva| lzvadak izdaje se u swrhu utvrdivania vrijednosti nekretnine na adresi 45 0 B odnosno na k& 148/190 k.o. KORCULA, KORCULA,

Predrmetna nekretrina se prema planu pribliinih wijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S csobnim podatama iz ovoga izvatka procjenitel)l su duini postupati sukiadno posebnim progisima kojima se ureduje pedrudje zastite osobnih
podataka.

Podatd u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni | prde koristenja korisnik ih treba provjeriti

Swaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se 7a potrede eventuaine rekonstrukcije predmeta

KLASA: 364-01/23-0001/0303

URBROJ: 2181/1-18-01/06-23-0004 ZRADIO/IZRADILA:
MARTIN MLADEN PAUK

—_—
SPUIT, 31.1.2024. ’f{_ (__7‘

POIASMIENIA SKRACENS NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: K7 — kupcprodaja, N —adam, Z ~ makup, S~ pravo shainosti, PG ~ pravo gradena, 25 « rakup uz pravo sheinsst, 2906 « cup o prave gradenjs

VRSTA NEXRETMNINE: 2 - pofjoprwadno b , QY « g ¥ L 52 = furmko J]  PNE — pr 5T—stanfapa & - garala, PGM —parkimo
Earaino mjesto, VAM — vanisho-pa mgeso, OK ~ b= J ada, KPS - MreSa-kuia ca pow k. PP~ prontor, GIG — gospodarsica
2grada, PIG — podoera aprada, V26 — agracta, SK1 — sid: 5P —sp , RN — azitne nebrethine , 05 ~ astafo, RU ~ rdevine

i

Gr_ NO - grad, podeuin - Lgraten S0, GF_NEX NO - gr podrute - d, | - %3 namg

pretedito rna.nrm =- wspadm ~TieNd - rrr.dno E-p 2a o3 ie mineraleih siroviea (-huicau:uln polel, £3 - powrlinm 1a b
sittraing « surpetske, £2 - poariice 1 bloedl ih srorsos - gesl wvode, 1 - powtine 13 shorftranie mimeranis Sroving — o:ul:\ H po-vs.me wsanuu

L K - pox X1 [ wlulng, K2 - posh sdrrjena - pretelito rgovelka, K5 - 4
ugtited oo turiytifics nemjena, T1 - ugomnelfuoo turistiécs samjena — hoted, T2 - ygostitelsko turistécs namjena - nasedje, T3 - ko Turistilea ¢ - Iuno "
Sportsko - refreaciisha namijena . R1 - Szartsko - rekreaciska namena - goif @ralilte (PPZPPGZ PIPPO PIUDJIGL, R2 - ~ rekreaciicy =na - okl centar/higodrom
(PPLEPGZ PPPPO.PPUDSG) , B3 - n-sns-n - rebreacijska sawjena - centar 13 2imcke Zportove (FPZ, PRGLPPPPOSPUC/E), B4 - Ipotske - rebreacjsks nermjoss - banaki centae
(PPZPPGEZ PPPPO,PPUDYG), RS - o - sedcreacfska - crtar 24 vodene Ioonove (PP LLPPGE, PPPPO,PPLIO/G), P - poljoprivredne tho ki jatvo osnovne aamjene, P11 -

polfopdvredns tho - osobito wiijed no oradive tho, P2 - pofopriwedno tho - wiedno cbradive B, P3 - 3 dno to - aitals obs ta, 3 - Iuma iskhuivo osmowne nampens, 33 -
fuma - pospodarsis, %2 - furrs - 23dtitne bema, £2 - fuma - tuma pe jene, PS5 - ostalo polj de, !m-{umnuni&n V - wodne powine (vodotod, jerers,
b b~ b = - po =fr ) portovs, G - groble, 5 - jena, M - mget M-
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namjena — predivoiska, DS - javna i drudtvens namjens ~ Tkolses, O - jrvna | deultvens namp ne - viscko uSlise, 07 - ,’-r\llmlnlm —kaltura, O - joreras | aruitvena
nampera — wierska, L - turstitka - Uk posebne namjene, L1 - toriticha - luka postbos samjene — prvesdte, L2 - turistiZia - (ubs posebae namjne - turiniion uks, L3 - TuristiiScs - luks
pooeboe Namuene ~ maricg, L4 - urinifics - luks poselne nampens - nestiZki cemtar, 1] - fportsko rekreaciiscs mamjena - fport (GUP, UPU, DPU, R2 - Spontsko rebreacisea namjena -
rekreacis (GLUP, UPL, DPY), B3 - fponsto r!.r»m’l’a ramjera - upakdte (GUR, UPU, DPUL, Z - zaltithe pelene powrding, Z1 - javne 2eiense powrlion - jevni park, 22 - jevne selene
pondise - igral3te, 23 - javne celene e, |~ (20) p resjens (GUP, UPU, DPU). G—[26) gospodarska namjens {GUP, UPU, DPU), 22 — (26) gradske park-
fume (GUP, UPU, OFU), 23 - rzs:uwunpmmv UPU, DPU), 24 — (2G) lovre grodshe powrdine — tematske 2one (GUP, UPU, DPUL GE - [26G) grolije

2o0d2

Radi nedostatka dovoljnog broja odgovarajuc¢ih transakcija na podrucju nekretnine za koju je izradena procjena,
upotrijebljeni su podaci za zemljista sli€ne namjene na usporedivim podrucjima, uz dodatnu analizu i interkvalitativno
izjednacenje, (k.o. Stari Grad na otoku Hvaru) , koji pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
nekretnine (Clanak 57., stavak (6) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).....Obzirom da unutar Dubrovagko
neretvanske Zupanije nema usporedivih nekretnina, koristeni su podaci VIl skupine jedinica lokalne samouprave
unutar Splitsko Dalmatinske Zupanije (k.o. Stari Grad na Hvaru) . Za izradu procjene vrijednosti nekretnina i izvodenje
nuznih podataka koriste se podatci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Izdavanje izvadaka iz
Zbirke kupoprodajnih cijena, za nekretnine slijedec¢e namjene: javne i drustvene (D, D1-D8), Sportsko-rekreativne (R,
R1i R2) i javne zelene povrSine (Z1-Z4), prema sklopljenim ugovorima izmedu pravnih i fizickih osoba (nalaze se pod
utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti odnosno nisu u skladu s definicijom trZiSne vrijednosti odnosno
nekretnine imaju status ,Neuobi€ajene i osobne okolnosti) ne mogu biti odabrane za izradu izvadaka iz Zbirke
kupoprodajnih cijena te se postupak provodi sukladno propisanom sadrzaju na str. 28, 38 i 39 uputa (na sucelju) u
informacijskom sustavu eNekretnine. Transakcije sa statusom neuobicajene ili osobne okolnosti mogu biti samo
informacija da se na odredenom podrucju dogodio promet nekretnina ili vrsta pravnog posla za odredenu vrstu
nekretnine.
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9.1.1. Pregled usporedivih nekretnina u k.o. Stari Grad OTOK HVAR
Usporedbal ...........cceenene. ICSN: 138,18

. . Informac 2

LOkaCl]a Starl Grad- HVa_r c;enwmc:;n START GRAD - ZELENA POVRSINA 2
Preteiita namjena Gienovnog bloka Z- ZELENE POVRSINE

gradevinsko zemljiSte Z namjene Naziv atributa Vijednost atributa
1D ZKC 1385190
Datum pregle 3

Datum ugovora: 13.01.2021. Vrea wkpenie ;R:D:v\:msxozwuﬁrs @

v Vrstz ove L KL);Q?RO‘)MA

K.¢.: 2864/3 Eazm‘::?me.mm ugovora u ZKCu 16.02.2021
Povriing u prometu 277,58

K.o.: Stari Grad Vit reknne (0P e
Datum ugovera 13.01.2021

&1 . POREZL:

Povrsina: 277,58 m? WAPOMENA: 3 poorte s vt s e o rkazan st ki bes P
neovisno o tome podiijeZe i promet njegovo) naplati.

Cijena: 30.580,00 € 2 Promet ol lcar POV [

Cijena po m2 110,17 € Al 5

! ! Status podatia PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni bick STARI GRAD - ZELENA POVRSINA 2

Usporedba 2 ..........c.ceeevnnns ICSN:
Lokacija Stari Grad- Hvar e

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajoih cijena

Datum ugovora: 21.07.2021. Naziv atributa vt
K.C.: 7383/3 Daum otaa

Vista nelgetnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)

1D PN (PU) 4540110
. 1 Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
K.o.: Stari Grad s AL .
R o -
&1 . Vrijednost nekretnine (KN) 5.995.654.40
Povrsina: 8.433,00 m s

Cijena: 800.000,00 € e

NAPOMENA: 22 kupoprodaje svh vista zemijdta u iskazanoj cifeni prikazana Je vifednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeze I promet njegovoj napiat.

ii 2.
Cijena po m?: 94,87 € « Prone pudite e
= Stopa POV 25
* PDV ukljuZen u prikazano) cjen NE
s e
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Clenovni blok. STARI GRAD - GRADEVINSKO 1
Pretezita namjena Genovnog bloka GP - MIESOVITA NAMIENA

Usporedba 3 ........ccoeevennnne. ICSN: 132,80

Lokacija Stari Grad- Hvar
Datum ugovora: 13.01.2021. pre— e
Naziv atributa Vrijednost atributa 5%
K.C.: 2864/3 g e
) Vrsta nelretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
K.o.: Stari Grad ekt o ropiooun
) s s ooy 1
Povrsina: 277,58 m? it o 0 Tsisrs
Vrijednost nekretnine (EUR) 30.580,00

Cijena: 30.580,00 € o e
Cii 2 110.17 € NAPOMEN: 2 ugrose o e ustuao e kaza o icost ki e PV,
ijena po m2: ) eovan 3 e o Bte | o ) g o

+ Promet podijeze plaéanju PDV-a NE
* Stopa POV- 5

23
- POV ukhu azano) ceni 3
+ optianje e
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok STARI GRAD - ZELENA POVRSINA 2
Pretefits namjen cienovnog bloks Z- ZELENE POVRSINE
Naziv atributa Vrijednost atributa

Usporedbad ........c.cceevenen. ICSN:

Lokacija Stari Grad- Hvar
Datum ugovora: 13.01.2021. —
K . 2864/4 Pretelita namjena cienovnog bioka Z- ZELENE POVRSINE
.C.:
K.o.: Stari Grad nIC 25 X Danee " B
.. Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
Povrsina: 277,58 m2 o o)

Vrsta ugovora
C.. € Datum prvog evidentiran)3 ugovora u ZKC-u
- Povrsina u prometu
I] ena. 30'580’00 Vrijednost nekretnine (KN)
. 2 Vrijednost nelretnine (EUR)
Cijena po m=: 110,17 € Dstmpona
vonezr:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemiiita u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost neletnine bez POV-3,
neovisno o tome podiijefe i promet njegovo) naplati.

« Promet podijede placaniu PDV-3 NE
« Stopa POV-a (%) 5
« POV ukljucen u prikazanoj cleni NE
Oporane NE
status podstia PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni biok STARL GRAD - ZELENA POVRSINA 2
Pretefitz namjena clenovnog blok 2 - ZELENE POVRSINE

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN:

Zemljiste u k.o. Racisce
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9.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Zbog nedostatka usporedivih nekretnina na bliZzoj lokaciji procjenjivanih ¢estica(kao i u usporedivim podrucjima Dubrovacko Neretvanske Zupanije) , uzeti
su podaci o sli¢nim prodajnim nekretninama Z namjene u kompatibilnim katastarskim op¢inama , sukladno indeksu razvijenosti prema odluci Vlade
Republike Hrvatske; Zagreb, 28. prosinca 2017. Klasa: 022-03717-04/462 , Urbroj: 50301-25/05-17-3 (k.o. Stari Grad na otoku Hvaru) ,a koje
nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost sa procjenjivanim nekretninama u smislu fizi€kih karakteristika, te u smislu daljnje obrade. Prikazane
transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednaavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednacavanja. 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.

9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

HOUSE PRICE INDICES])
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

novi stambeni postqecn.
. DAZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU ukupno objekti stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
\\ /| REPUBLIE HRVATSKE objekti _ —
R/ CHOATIAN BUREAU OF STATISTICS Total New dwellings EX|st|.ng City of Adriatic Other
dwellings Zagreb coast
Tromjesecje
2018 Q1- 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2018 Q2- 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
2018 Q3- 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
2018 Q4- 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 Q1- 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2019 Q2- 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
2019 Q3- 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
2019 Q4- 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 Q1- 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2020 Q2- 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
2020 Q3- 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
2020 Q4- 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 Q1- 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2021 Q2- 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
2021 Q3- 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
2021 Q4- 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Q1- 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2022 Q2- 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
2022 Q3- 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
2022 Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
2023. Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
2023 Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
*izvor: www.dzs.hr
" Kupoprodajna cijena =il indeks.na ST RS qa Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija (€m?) dan sklapanja dan vrednovanja = B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) (B)
Stavi Grad- 30.580,00 138,18 1,1275 34.479,40
Hvar
Sta: Grad- 94,87 138,18 1,1275 106,96
S _"Gar - 155,80
tarn Grad- 110,17 132,80 1,1732 129,25
Hvar
Stavi Grad- 110,17 132,80 1,1732 129,25
Hvar
ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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9.2.2. Interkvalitativno izjednac¢avanje
9.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog kori$tenja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.)

Odstupanje
§ _ Koeficijent Koeficijent iskoristivosti (Ki) MESIETIENES | Ay el CUERIZPCIERTE
Lokacija iskoristivosti (Ki) rocieniivanog zemliista izjednacena mjere grad. | meduvremenski i prema mjeri
poredbenih zemljiSta il s ! cijena (€/m?) koristenja koristenja (€/m?)
(Prilog 11.)
Stari Grad- ik 34479,40 1,00 34479,40
Hvar
Stari Grad- - 106,96 1,00 106,96
Hvar .
Stari Grad- - 129,25 1,00 129,25
Hvar
Stari Grad- - 129,25 1,00 129,25
Hvar
9.2.2.2. Odstupanje u kakvoc¢i zemljista k.¢.z. 149/77,149/190 k.o. Kor€ula
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
w kretni 1 2 3 4
éest. zem.;149/77,149/190 k.o. nelretnina
~ Cest. ] ; . .
Korcula Zem.-149/77.149/1 Sta|r_|| Grad- Sta|r_|| Grad Sta|r_|| Grad Sta|r_|| Grad
90 k.o. Koréula var var var var
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjedna€ena cijena-meduvremenski - 110,17 106,96 129,25 129,25
Povrsina otkupa zemljista m? 9.941,00 Stari Grad 8.433,00 277,58 277,58
FIZICKI ASPEKTI
Prilagodena prodajna cijena po m? 115,46 110,17 106,96 129,25 129,25
Kategorija zemljista-PRILOG 4 PRAVILNIKA M I I I I
Prilagodba 1,00 0,60 0,60 0,60 0,60
Prilagodena prodajna cijena po m? 69,28 66,10 64,18 77,55 77,55
KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE ; PRILOG ma nema nema nema nema
2,3 PRAVILNIKA -ako ima ne
Prilagodba
Prilagodena prodajna cijena po m? 69,28 66,10 64,18 77,55 77,55
Indikator vrijednosti po m? 69,28 66,10 64,18 77,55 77,55
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): -40% -40% -40% " 0,00
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -3,18 -5,10 -8,27 -8,27
Odstupanje od prosjeka u postotku: 5% 7% 12% 12%
Kvadrat odstupanja: 10,08 25,99 68,44 68,44
Standardno odstupanije: 6,58 9% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 13,15 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Privremena vrijednost zemljiSta cest. zem. 149/77,149/190 k.o. Kor¢ula 688.662,90 €
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9.3. Izracun odbitaka i dobitaka

9.3.1. ODBICI:
1. Odbitak zbog troSkova rusenja objekata na parceli (¢1.36 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 €
9.3.2. DOBICI: poboljsice na parceli ; k.C.zem. 149/77 k.o. Korc€ula P= 658,00 m?
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Uredena infrastruktura m?
pjeSacke povrSine m?2 0,00 (€/m?) 0,00 0,00 €
ogradni zidovi -kameni m? 10,00 (€/md) 105,00 1.050,00 €
nabacaj mede
hortikultura niska Suma m?2 197,40 (€/m?) 3,00 592,20 €
bor kom 28,00 (€/kom) 35,00 980,00 €
UKUPNO DOBICI ; 1.572,20 €
§veukupna trziSna vrijednost poboljsica 1.572.20 €
2,39 (€/m?)
k.¢.zem.149/190 k.o.
9.3.2.1. DOBICI: poboljsice na parceli ; . P=9.283,00 m?
Korcula
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Uredena infrastruktura m?
pjeSacke povrsine m? 0,00 (€/m3) 25,00 0,00 €
ogradni zidovi -kameni nabacaj m? 75,00 (€m?) 100,00 7.500,00 €
mede
hortikultura visoka i niska Suma m? 3.249,05 (€/m?) 3,00 9.747,15 €
bor kom 33,00 (€/kom) 35,00 1.155,00 €
cempres kom 42,00 (€/kom) 25,00 1.050,00 €
Cesvina kom 11,00 (€/kom) 50,00 550,00 €
ostalo; maslina kom 0,00 (€/kom) 300,00 0,00 €
UKUPNO DOBICI ; (€/m3) 2,15 20.002,15 €
Sveukupna trziSna vrijednost poboljsica : 2,15 €

IzraCun nasada na parcelama odreden u konzultaciji sa ovlastenim poljoprivrednim vjeStakom

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 Prema podacima iz strate$ke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identi¢an za
sve nekretnine. Temeljem podataka prikupljenih tijekom ocevida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu
vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve nekretnine:

Kzz=0

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivanih cestica; *TrZiSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji
bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
Povrsina procjenjivane parcele m 9.941,00 procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog
kupca i zainteresiranog prodavatelja, u
Vrsta: Z-/[UNUTAR GRAD. ZONE  |transakciji pod trzinim uvjetima, nakon
Mijera: ok odgovarajuceg marketinga, pri éemu je svaka
Kategorija: mn strana bila dobro obavijeStena, te postupila
. promisljeno i bez prinude. (Definicija
Lokacija: za k.€.zem. 149/77 k.o. Kor€ula Ulica 45 b.b., 20260 KorCula |Europske organizacije udruzenja sudskih
Dan vrednovanja: 31.01.2024. viestaka Tegova)
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4.7 PROCJENA NAKNADE ZA I1ZVLASTENE NEKRETNINE

Osnove za procjenu iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
Clanak 50.

(1) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je utvrditi:

1. uporabno svojstvo nekretnine radi procjene naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrdenom uporabnom
svojstvu nekretnine (u daljnjem tekstu: naknada za gubitak prava)

2. zivotne uvjete i uvjete koristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izglasuje imao koristeci se uporabnim
svojstvima nekretnine radi procjene:

— povecanja naknade za posljedi¢ne gubitke koji nastaju zbog izvlastenja (u daljnjem tekstu: posljedi¢ni gubitci)

— smanjenja naknade za posljedi¢éne dobitke koji nastaju zbog izvlastenja (u daljnjem tekstu: posljedi¢ni dobitci).

(2) Dvostruko uzimanje u obzir istih uporabnih svojstava nekretnine nije dopusteno.

(3) Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je voditi raCuna o danu kakvoce i o danu
vrednovanja.

(4) Iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade za gubitak prava i
posljedi¢nih gubitaka, od ¢ega se oduzimaju posljedi¢ni dobitci i ne moze biti manji od vrijednosti
poljoprivrednog zemljista.

(5) Stavci 1., 2., 3. i 4. ovoga ¢lanka primjenjuju se za odredivanje naknade i u sporazumnom rjeSavanju pitanja
stjecanja prava vlasniStva odredene nekretnine koja se moze izvlastiti.

(6) Stavci 1., 2., 3. i 4. ovoga ¢lanka primjenjuju se za odredivanje naknade i pri prijenosu zemljista u vlasnistvo
jedinice lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje prostornog uredenja i prema
posebnom zakonu kojim se ureduju imovinskopravni odnosi u svrhu izgradnje infrastrukturnih gradevina.

4.2 PROCJENA VRIJEDNOSTI PRAVA SLUZNOSTI

Osnove za procjenu vrijednosti prava sluznosti

Clanak 29.

(1) Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava sluznosti procjenitelj je duzan uzeti u obzir trziSnu vrijednost zemljista
neoptere¢enog pravom sluznosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti pravom sluznosti opterecene nekretnine,
veli€inu prostora za izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera koristenja cijele nekretnine.
(2) 1znos naknade prava sluznosti utvrduje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja vrijednosti prostora za
izvrSavanje sluznosti na posluznoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja
mjere koristenja cijele nekretnine.

(3) Za izracunavanje umanjenja vrijednosti iz stavka 2. ovoga ¢lanka primjenjuju se odgovarajuci koeficijenti u skladu
s pravilnikom iz ¢lanka 25. ovoga Zakona.

(4) Osnovica za izracun trziSne vrijednosti prava sluznosti jest trziSna vrijednost predmetne nekretnine neoptereé¢ene
sluznoscu.

(5) Trzisna vrijednost prava sluznosti je iznos naknade koji je vlasnik povlasne nekretnine duzan placati viasniku
posluzne nekretnine ili iznos naknade koji je nositelj osobne sluznosti duzan plaéati vlasniku posluzne nekretnine.
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***REKAPITULACIJA *** k.€.zem. - 149/77,149/190 k.o. Korcula
povrsina i cijena zemljista
POVRSINA el
& katastarska . UKUPNO CIJENA (za povrs. B
zk ulozak | = gina (k.0) zkc. PARCELA 2 PARCELE/ ) ...€ura povrsina...
namjene ...m CIJENA ( (€/m?)| procjenjivanja
...m?
2851 Korcéula 149/77 658,00 47.155,16 € 71,66 658,00
2963 Korcéula 149/190 9.283,00 663.082,09 € 71,43 9.283,00
9.941,00 710.237,25 € 71,55 9.941,00
10. Rekapitulacija - zakljuéak
Nakon provedenog izra€una vrijednosti nekretnine:
ZemljiSte za izgradnju autobusnog kolodvora u Kor¢uli, k.o. Kor¢ula
na adresi: Ulica 45 b.b., 20260 Korcula
ZK kat.¢.: 149/77,149/190
ZK k.0.: Korcula
ZK ul.: 2851,2963
podul.: rkk
utvrdene su sljedece vrijednosti:
- Sveukupna trziSna vrijednosti nekretnine u povrsini otkupa parcele od m? _
na predmetnoj lokaciji iznosi:
k.&.zem. 149/77 k.o. Koréula | 356.000,00 kn | 1€ = 7,53450 kn
| 47.200,00 € |
| 72,00 €/m? p.z. | 542,00 kn/m? p.z.
- Sveukupna trziSna vrijednosti nekretnine u povrsini otkupa parcele od m? _
na predmetnoj lokaciji iznosi:
k.&.zem.149/190 k.o. Koréula | 4.995.000,00 kn | 1€= 7,53450 kn
| 663.000,00 € |
| 71,00 €/m? p.z. |
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- Sveukupna trzina vrijednosti nekretnina k.¢.zem. 149/77,149/190 k.o. Korula od m? 9.941,00

na predmetnoj lokaciji iznosi:

| 5.349.000,00 kn | 1€ = 7,53450 kn
| 710.000,00 € |

Napomena:
,Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na
promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obratunava 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.”
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Izrada:
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zlatko Bender dipl.inz.grad.
Dubrovnik, 31.01.2024. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Potvrdujem da osobno kao i potpisnik ovog elaborata (ovlasdtena osoba) nemam nikakve poslovne, pravne, vlasniéke,
suvlasni¢ke ili sliéne 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 vlasni¢kih 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
tonost podataka, mi$ljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili kori$teni u sastavljanju ovog
nalaza i misljenja. PoloZajni nacrti, opisi i podaci svake vrste koriSteni u ovom vjestagenju koji su dobavljeni od strane
investitora, katastara, sudskog spisa, zemljiSnoknjiZznog odjela i tijela drZzavne uprave i drugih drZzavnih institucija
smatraju se istinitim i toénim 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 nadin ne ovisi o
zaklju¢cima o vrijednosti spora, nekretnina ili bilo kojih drugih relevantnih &injenica i pretpostavki.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal
i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina. Moje potpuno izvorno
vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene ili dijelove izvornog vjestva, nadopuna vjestva koji su izradeni
u analognom ili digitalnom obliku moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan va$e organizacije
isklju€ivo uz moje pisano odobrenje. |zvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene vjestva bilo koje
vrste smatraju se cijelinom bez isklju€ivanja pojedinih dijelova ili stavaka. lzvorno vje$tvo, 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 vjestva i na izverna 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 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 ukljuéujuéi sve privitke unistite bez €itanja ili bilo kakvog pohranjivanja. Ako niste
iskljugivi kerisnik izvornog vjestva, nadopuna vjestva i izmjena vjestva ukljuéujuéi sve privitke , ne smijete
koristiti, otkriti, proslijediti, umnoziti, tiskati ili na bilo koji drugi nadin 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 zastiéeno odredbama Zakona o autorskom pravu.

Zadrzavamo pravo na povlaéenje u bilo kojem trenutku izvornog vjestva, nadopuna, izmjena i svih djelova
vjestva ukoliko se pojavi moguénost financijske $tete, pravne odgovornosti bilo koje vrste te bilo koje vrste
pritisaka od strane svih stranaka u postupku na osobu vjestaka. 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 uklju¢ivanja vaseg poduzeca u moju listu klijenata Ja ¢u, po
pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce.

Dubrovnik, 31.01.2024. godine
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FOTOGRAFIJE k.¢.zem. 149/77 k.o.Korcula

k.¢.zem. 149/190 k.o. Korcula

Zemljiste u k.o. Racisce
Zlatko Bender d.i.g. 31



Zemljiste u k.o. Racisce

32

Zlatko Bender d.i.g.



DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Dubrovniku

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KORCULA

Stanje na dan: 02.02.2024. 19:11

Katastarska opcina: 314650, KORCULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15023/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2851

Broj Povrsina
Rbr. zen;ljltsta Oznaka zemljiSta . Primjedba
_ (kat. jutro| éhv m2
cestice)
1. 149/77 SUMA NA LOKVU 658
UKUPNO: 658
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
9. Vlasnicki dio: 1/1
BLINK BLINK 2021 D.0.0., OIB: 81603170315, SREBRNJAK 90H, ZAGREB 10000
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02.02.2024.
02.02.2024. 19:17:21 Stranica: 1

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

Zlatko Bender d.i.g.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Dubrovniku .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KORCULA
Stanje na dan: 02.02.2024. 19:11 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 314650, KORCULA Broj ZK uloska: 2963

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15195/2023
Aktivhe plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
_ (kat. jutro| éhv m2
cestice)
1. 149/190 |POD LOKVOM 9283
SUMA 9283
UKUPNO: 9283
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
BLINK BLINK 2021 D.0.0. ZA USLUGE, OIB: 81603170315, SREBRNJAK 90H, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 04.12.2023.g. pod brojem Z-15195/2023 150.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM STRANAKA O ZASNIVANJU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI OV-31730/2023 JAVNI BILJEZNIK
ZELJKA MAROSLAVAC, ZAGREB 01.12.2023, uknjiZuje se zaloZno pravo ha
nekretninama BLINK BLINK 2021 d.o.o. koje za usluge, OIB: 81603170315, iz
Srebrnjak 90/H, 10000 Zagreb se sastoje od kébr. 149/190 pod lokvom 9283 m2
( S3uma 9283 m2)radi osiguranja hov¢ane trazbine u iznosu 150.000,00 EUR
(slovima: stopedesettisuca eura), za korist:

GALI?. MARIJA, OIB: 42697284552, ZRNOVO 264, ZRNOVO 20260
KORCULA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 02.02.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.02.2024. 19:18:41 Stranica: 1

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
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o NESLUZBENA KOPIJA

G

REPUBLIEA HRVATSEA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNKI URED 74 KATASTAR

DUBROVNIE
ODJEL 7A KATASTAR NEERETNINA
EORCULA

Stanje na dsn: 02022024 19:26

FELIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: KORCTULA (Mbr. 314650)
Posjedovni list: 651

Tdio Prezime i ime ednesno tvrika il naziv, prebivaliste odnosmo sjediste npisane osolbe OIB

010 VILARIVA D.O.C. 54 STEDISTEM U ZAGREEU, ZAGRER, LTUDEVITA GATA 24 T3452520347
(VLASNIE])

110 VILA BIVA D.O.O. ZA USLUGE, TURISTICE A AGENCITA, GATEVA ULICA 24 10000 13452520347
ZAGRER, HEVATSEA (VLASNIEK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresza katastarske festice/Nafin uporabe katastarske

N . . | Posebmi
| & | katastarske |CesticeNacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj E" al IB:;" pravom Primjedba
Eestice zgrade ) rezimi
140077 STRECICA G588 1
SUMA 658
Ukupna povriina katastarskih festica G538

HNAPOMENA: Orvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmistvn na katsstarskim éasticama upisanim u posjedovnom listu.

ZemljiSte u k.o. Racis¢e
Zlatko Bender d.i.g. 35



NESLUZBENA KOPILJA

EEE
| |
:.l [ |
v
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
DUBROVNIK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
KORCULA

Stanje na dan: 02.02.2024. 19:17

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: KORCULA (Mbr. 314650)
Posjedovni list: 2446

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 GALIC MARIJA, ZRNOVO 264, ZRNOVO 20260 KORCULA, HRVATSKA (VLASNIK) 42697284552

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
5.8 s T xs . . . |[Povriina/ Broj . .
& | & | katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m?2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
149/190 POD LOKVOM 9283 1
SUMA 9283
Ukupna povriina katastarskih cestica 9283

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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! E E NESLUZBENA KOPLTA

REFUELIEA HRVATSEA Eo EORCULA
DRZAVNA CEODETSEA UFRAVA EEhr 1407190
PODRUCNI URED Z4 KATASTAR DUEROVNIE
ODJEL Z4 EATASTAR NEKRETNINA KORCULA

Stanje na dan: 02022024,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo mjenlo 1-1
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSJEDNIKA
Poslovni broj: 4 Su-493/2020
Dubrovnik, 1. veljace 2021.

Zupanijski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovié, temeljem &lanka
126. stavka 4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine™ br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18,
126/19 1 130/20) 1 ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine®, broj
38/14, 123/15, 29/16 1 61/19 - dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Zlatka Bendera za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom donosi

RIESENIJE

ZLATKO BENDER, dipl. ing. grad. iz Dubrovnika, Dracasta 5, OIB: 34104772311,
ponovno se imenyje stalnim sudskim vjestakom iz podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

RjeSenjem predsjednice ovog suda pod brojem 4 Su-492/16 od 1. veljace 2017. Zlatko
Bender imenovan je stalnim sudskim vjestakom 1z podrudja graditeljstva 1 procjene vrijednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Spomenuti je u roku 1z ¢lanka 12. stavka 2. Pravilnika podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem.

Uz zahtjev za ponovnim imenovanjem kandidat je prilozio dokaze o ispunjavanju
uvjeta iz ¢lanka 12. stavka 3. Pravilnika, a kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovno
imenovanje, to je valjalo odluéiti kao u izreci temeljem odredbe ¢lanka 12. stavka 5. Pravilnika.

Predsjednica:

Josita Begovic
D-NA:
1. vjestaku,
2. Ministarstvu pravosuda 1 uprave RH,
3. Op¢inskom sudu u Dubrovniku,
4. Op¢éinskom sudu u Metkovicu.

DN

Zlatko Bender d.i.g.

Dokument je elektroni€ki potpisan:

JOSITA BEGOVIC

Vvrijeme potpisivanja:
01-02-2021
09:56:28
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Broj zapisa: eb2f6-b373a
Kontrolni broj: 0a3a2-aa6fc-33d46

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroni¢ki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=JOSITA BEGOVIC, L=DUBROVNIK, O=ZUPANIJSKI SUD U DUBROVNIKU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vjerodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti 1 skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slu¢aja prikazati
1zvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Dubrovniku potvrduje vjerodostojnost dokumenta.

Dubrovnik, 31.01.2024. godine
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