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1. SAZETAK PROCJENE

|Mesto i poStanski broj :Podstrana 21312/
Adresa nekretnine Naziv ulica i k.br. -

Gradska cetvrt ‘Mijevac
Tip nekretnine Gradevinsko zemljiste:
Namjena nekretnine M1 - mjeSovita pretezno stambena;

‘zk.ul. 18419
ZemljiSnik zk. Eestica, br. _ 2393

katastarska op¢ina Donja Podstrana

\posjedovni list, br. 2488
Katastar k. Gestica, br. r 2393

katastarska op¢ina 'Donja Podstrana
Povrsina zemljista [m’] - zemljiSnik 1.288
Povrsina zemljista [m?] - katastar 1.288
Povrsina zemljista [m?] - mjerodavna L 1.288
Trzisna vrijednost zemljiste [kn/m2] 3.154,17 kn/m?2
TrziSna vrijednost zemljiSta [kn] r 4.062.576,18 kn
Zgrade | 0,00 kn
Gradevinske poboljsice r 0,00 kn
|UKUPNO trzina vrijednost f 4.062.576,18 kn|
Posljediéni dobitci [ 0,00 kn
|Posljedi¢ni gubitci 0,00 kn
UKUPNO korekcije [ 0,00 kn
SVEUKUPNO [ 4.062.576,18 kn
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO § : 4.063.000,00 kn
'Kategorija zemljista | Kategorija zemljista: 100% 100,00%
Namjena zemljista ' M1 - mjeSovita preteZzno stambena
Mera gradevinskog koridtenja - Kis 1,50
Neposredan pristup na javnu prometnicu DA
Uskladenost zemljiSnika i katastra DA
Dan vrednovanja 23.12.2021
Dan kakvoce B 23.12.2021
Indeks na dan procjene - DZS 134,34
sredniji teGaj HNB 7,514793,




2. IMENOVANJE SUDSKOG PROCJENITELJA

ofice

e

Republika Hrvatska
2upanijski sud u Splitu
Spiit, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-475/2021
Split, 11. kolovoza 2021.

Zamjenik predsjednika Zupanijskog suda u Splitu, lvica Botica, odlutujudi
povodom zahtjeva Ivana Bilote iz Segeta Donjeg, Hrvatskih zrtava 130, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vieStakom za graditelistvo i procjenu nekretnina,
temeljem odredbe Zlanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narcdne novine br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 i 130/20), te élanka 12. Pravilnika o stainim
sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123115, 29116 i 61119, dalje:
Pravilnik), donosi

RJESENJE

ivan Bilota, dipling.grad., iz Segeta Donjeg, Hrvatskih Zrtava 130, OIB:
56287080453, ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 (Zetiri) godine.

ObrazloZenje

1.Temeljern odredbe &lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima Zianka, te
&lanka 12. stavak 1. Pravilnika staini sudski vje$tak, nakon proieka viemena za koje
je imenovan za sudskog vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Eetiri
godine.

2.Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe &lanka 12. stavak 2. Pravilnika
podnio zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz Clanka 12.
Pravilnika.

3.U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u
drzavnu sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda i uprave RH,
Odjel kaznene evidencije da vjestak nije pravomocno osuden za kazneno dielo koje
je zapreka za prijam u drzavnu sluZbu, te da ima skloplien ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stainog sudskog vjestaka.

4. Zbog navedenog, odlugeno je kao u izreci.

ZAMJENIK PREDSJEDNIKA SUDA
lvica Botica
Dokument jo slektronilki potpisen: ‘;ﬁ
IVICA BOTICA O-2UPARISI) SUD U SRUTY
Vrsme potpisivanis: AT TOMITNASTIN
bepar seonia

CHar2CA BCTICA.




UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je zaiba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dana dostave rjeenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splits u dva
istovjetna primjerka.

DNA: 1. vjeStaku
2. Ministarstvo pravosuda i uprave RH
3. Opcinskom sudu u Splitu
4. Optinskom sudu u Makarskoj
5. web stranice suda




Broj zapisa: eb2fe-8bec3
Kontroini broj: 07e03-5075d-704a8

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronitki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=IVICA BOTICA, L=SPLIT, O=ZUPANIJSKI SUD U SPLITU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sliedecoj web adresi:
bttps:/lusluge,pravosudje.hr/provjera-vierodostojnosti-dokumental
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba siutaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Splitu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.




3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Primjenjeni propisi:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15)

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trZi§ta nekretnina i izmjene i dopune (NN 114/15
i 122/15)

Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata
(NN br. 52/84)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima ( NN 88/08 ) i Pravilnik o izmjenama 1
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ( NN 8/09 i 126/11 )

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ( N_N br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09.1 143/12.)
Zakon o zemlji¥nim knjigama ( NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07., 152/08., 126/10. 1 55/13.)

Zakon o gradnji ( NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/191 125/19)

Zakon o prostornom uredenju ( NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 1 125/19)
Odluka o komunalnom doprinosu i Izmjenam Odluke o komunalnom doprinosu
Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredba o izmjeni Uredbe o visini vodnog
doprinosa ( NN 153/09, 90/11, 56/13, 120/16, 127/17 1 66/19 )

Literatura:

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji ( IGH )

Standardizacija odredivanja koeficijenata za obratun korisnih povrSina i korisne
vrijednosti povrSina — prijedlog HDSV

Nadela procjene trzisnih vrijednosti nekretnina I, Krtali¢ V. ( 2007 )

Program vrednovanja stambenog prostora u viSekatnim zgradama, Berzjak S.,
Horvat B, Krtali¢ N. (2002 )

Scholland u Kleiber W. (2010) Verkehswertermittlung von Grundstiicken, VI,
Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kéln, str. 831.

Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, I, Seiser+Seiser Immobilien
Consulting GmBh, Graz, str. 8§21.

JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA za arhitekte i investitore, Autor: Zlatko HanZek




4. UvoD

4,1. Zadatak

Na zahtjev narutitelja, OPCINA PODSTRANA,Trg dr. Franje Tudmana 3, 21 312
Podstrana, narudbenica br. 147/2021 od 22.12.2021 god. u svrhu kupoprdaje nekretnine
potrebno je izraditi pocjembeni elaborat trzisne vrijednosti zemljita oznaCenog kao k.¢.zem.
2393 k.o. Donja Podstrana upisanog u Zemlji§no knjiZni odjel u Split, Opéinskog suda u Splitu,
zku.br. 2486 k.o. Donja Podstrana.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 23. prosinca 2021 god. dok je dan
kakvoée ( stanja ) koje je mjerodavno za procjenu 23. prosinca 2021 god.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preratunavanje vrijednosti primijenjen je
srednji te¢aj HNB-a od 23. prosinca 2021 god. koji je iznosio 1 EUR = 7,514793 kn.

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda
predotene dokumentacije i o¢evida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta 23. prosinca 2021

god.
Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:
PROSJECNA TRZISNA vrijednost nekretnina — gradevinskog zemljiSta na dan vrednovanja

procjene

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ¢e narugitelju kao podloga i orijentacija za
utvrdivanje tr¥i$ne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje
pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina, u konkretnom slu€aju za otkup

zemljiSta u svrhu prosirenja postojece prometne povriine.




4.2. Opis nekretnine

Nekretnina predmet ove procjene je estica zemljiSta smjeStena unutar obuhvata PPU
Opéine Podstrana, u kojem je vidljivo da se predmet procjene, k.&.zem. 2393 k.o. Donja
Podstrana nalazi unutar gradevinskog podrudja naselja — mjeSovita namjana ( M2 ) i to izgradeni
dio.

Zemljiste u naravi predstavlja neobradeno zemljifte smjeSteno u prvom redu iznad
Jadranske magistrale u Podstrani predio Miljevac. ZemljiSte ima neposredan pristup na JPP,
svojom povriinom i oblikom je gradivo zemljite te se kao takvo promatra kao zemljiste I

kategorije.

4.3. ldentifikacija nekretnine i lokacija nekretnine

Identifikacija je izvrSena prema podatcima dostupnim na DOF-5, katastarskih i

_NNe
Geoportal
Predmetna nekretnina nalazi se u blizini centra mjesta Podstrana uz Grlejvacku cestu —
Jadranska magistrala i od mora je udaljena cca 100 m. Nekretninu karakterizira dobra prometna
povezanost sa ostalim djelovima mjesta. Lokaciju karakterizira srednja izloZenost utjecajima

zagadenosti i buke od gradskog prometa




Mo Lokacija

Lokacija
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4.4.

Prostorno planska obiljzlja

Prema prostorno planskoj dokumentaciji PPU Op¢ina Podstrana, Izmjene i dopune

Prostornog plana uredenja Opcine Podstrana III (SluZbeni glasnik Opcine Podstrana br.

13/2019) predmetno zemljiste nalazi se unutar gradevinskog podru€ja naselja 1 to unutar

gradevinskog podruéja naselja — mje$ovita namjana preteZno poslovna ( M2 ) i to izgradeni dio

M1

o
&

—

.

- \‘-—/ =

=

IZMJENE | DOPUNE

PROSTORNOG PLANA UREDENJA

OPCINE PODSTRANA

Gradevinska podrudja naselja
s e

e,

prataiic stambana M
pretadin pusioms LE

pretedo trbtidea M5

stancvanjeu zelenis M
Javra i drubtvans namjana

posiovne namjens K
pratad s usiudng K1, semunehs sevia e iK2
acktladno dvorilte

= ugositagsto watina

] s

Ipamsc resascive namena

ipod RY, mkcasaijp RI, upabite R2

s pesetne naming
e neutidog turkme WY, lportsica krals

Jovrn zalene poviem
ool g 29

zedtine zalerw povhina
greble

Fanion sbutwats Prostomng plana.

franice obutvaes DPU-a e snazis vijema soncienje KD PRUS
Funion obuhess UFU-a ne snazi s vijema danclanje 10 FPUC-a
@onioe chutwats abreens brade UPU-a

prm %o ogranibenia u ZCP-u {pojes kopns u drinl od 1209 mad
ctabe orta | pojes moes w Brind ad 390 m od obeine o}

korider promatiios IS0

I

Feridor wnels shemativnikerider (vasa) cwta

@radevhska paudi reseds- misicviis nemjns
grafeviske podudie nase§n - njelcvita namjann
gradevinskc podrudje naefn- mialovie namjens

gradavinako podrudis nesefs - miedovis nemjans
pretatio poskoma W2 i pretelin iretidon 145 - uvisti wradsnje
| grmania tamaljem 8.21 83} | 8.2251(% PRUC- Podstana

gradeduio podidie nesafn - miedavie namjans

uprsvna D1, zdtgvstvans 02, ixobka DS, kukurs CT. viasis C8

miram cmm R Oridor ez ostm Siine 150m prama
= pasebniy uviatina Hratskh calta

M5

geoproJent =

2r Sy ‘:
DioreSie draii pasiove, grade v Y o= TS
o 4 PEpTaERTTIsL Y
SukoiEanrska 42, 21000 Spit, Hnaska o —.qEpTeeY
Zupanija splitsko - dalmatinska Opéina Podstrana
. zmjene | dopune
Naziv prostomog plana: stans ja Opding P
fazivkartografskog prikaza: Gradevinsks podrufis nasefa
Broj kartografskog prikaza: 4.0 Mjerilo kariografskog prikaza 1:5000

Odiuka o izradi plana:
‘Stubeniglasnk Cpdine Fodsrana’, beo] 05418

Odluka predstawnitkog tijela o donoSenju plana:

Javna rasprava {datum objave}:
“Slobodns Dalmscie”,7.12.2018.,
mreina stranica MGIFU-8: web stranice Cpéine

Jawni uvid odrian:

47.p¢osinca 2018. do 34 prosinoe 2018,

Pedat tijela odgovomnog za provodenje javne
rasprave:

Odgo voma osoha za provodenje pvne rasprave:

EBoZen Zivalid, dipting.grad.

Suglasnostna plan prema dlanku 108. Zakona o prostomom uredenjs (NN 15343

Kz »: 263-02/19-112
Ur.broj: 521-08- 15-4

Catum:
Zngrab, 08.svibnjz 2019,

Prasma osoba koja je izradila plan:

Geoprojpxt dd.

Pedat pravne osobe koja je izradila plan:

Odgovorna osocha:

Kirka Smijanié, mag oec., univpecoec
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GTA

Clanak 21.

{1) U zonama mjeSovite namjene - preteZito poslovne M2 viSestambene, viSestambeno posiovne,
poslovne, gospodarske i javne gradevine mogu se graditi samo kao slobodnostojece gradevine uz sliedece
Wjete:

Minimalna povr§ina gradevne Cestice za gradnju gradevna iz oveg stavka je 600 m2, a za gradevinu
ugostiteljsko turisticke namjene {pansion ii hotel) 1000 m?

ViSestambene gradevine mogu imati najviSe deset {10) stambenih jedinica;

Koeficijent izgradenosti i koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice za gradnju gradevine iz ovog stavka
ne mogu biti veéiod krg{nadzemni) 03 koP =0,6ksN=12

Maksimaina Hlocrina povrsina gradevine iz ovog stavka moZe bii 500 m?, za gradevine iskljufivo
ugostiteljsko turistitke namjene {pansione i hotele) nije ogranitena.

Udaljenost gradevine od prometne povrsine ili pristupnog puta najmanje 5,0 m;

Najmanja udaljenost gradevine od ostalih meda iznosi H/2 (H visina gradevine), ali ne manje od 5 m;
iznimno, U sluéaju kad je gradevna Eestica smanjena radi formiranja planirane prometnice tako da je
preostali dio Sirok 18,0 m ili manje, dopuita se manja udaljenost gradevine od te jame prometne
povrdine. Udaljenost moZe biti manja za Siinu koja se odvgjila za formiranje javne prometne povrsSine,
ali ne moZe biti manjaod 3,0 m.

Prilikom formiranja gradevne Cestice moZe se odobriti odstupanje od propisane minimalne povrsine ako
je gradevna tesfica smanjena radtformrranja {estice za povrSinu javne namjene. U tom siutaju povrsina
gradevne Cestice moZe biti manja za povrsmu koja se odvojila za formiranje javne namjene, odnosno
maksimaino 20% manja, a maksimalni Kig i kis obraunavaju se na temelju izvome povrsine cestice,
prije odvajanja dijela za javnu namjent;

Maksimaina visina gradevina na terenu nagiba manjeg od 20% (ukljufujui i suteren) iznosi Po+S+P+3
fi14.5m;

Na kosom terenu, nagiba preko 20%, maksimalna visina gradevina sa suterenom inosi 16,0 m uz uvjet

da je maksimaina visina gradevine od konaéno zaravnanog | uredenog lerena uz proéelje gradevine na
njegovom namsem dijelu do gomjeg ruba stropne konstrukcije zadnjeg kata, odnosno vrha nadozida
potkrovja najvie €,0 m. Visina gradevine na ostalom dijelu uredenog terena uz gradevinu ne smije
predi 14,5m;

Gradnja i uredenje krova mora biti u skladu s Clankom 16. stavkom 4. ovih Odredbi

Projekinom dokumentacijom temeliem koje se izdaje akt za gradenje potrebno je definirali pristup prema
¢lanku 84 ovih Odredbi s im da stambene gradevine sa viSe od 4 stana moraju imati pristup na javno
prometnu povr.é.inu najmanje Sirine koknika 5,5 m, te prometna powrSina mora biti u sustavu ulica iste
minimalne Sirine do spoja na D8, odnosno do Poljicke ulice.

Smijestaj vozila se rjie§ava na gradevnoj festici sa minimaino 1 PM po stambenoj (smjestajnoj) jedinici
za individuaine stambene gradevine, za viSestambene gradevine minimaine 2 PM po stambenoj
{smijestajnoj) jedinici a za ostale namjene prema uvjetima iz £lanka 53. ovih Odredbi.

{2} U zonama mjeSovite namjene - preteZito poslovne M2 mogu se gradili individuaine stambene gradevine
prema Wvjetima iz £lanka 19. ovih Odredbi.

{3) Na dijelu podrutja Miljevac, kaji je oznaten u grafitkom dijelu elaborata, karografski prikaz broj 4.
Gradevinska podruéja nasefja® u mjerilu 1:5.000, moZe se ishoditi akt za gradenje jedne stambeno
poslu\me gradewne prema slijededim uvjetima:

minimalna povrsina gradevne festice 3.100 m?;

maksimaltni koeficijent izgradenosti k= 0,45;

maksimaini nadzemni koeficiient iskoristenost keN = 1,6;

maksimalni koeficijent iskoristenosti kis= 2,4

maksimalna visina {podrum) Po+P+7, s tima da se zadnja etaZa obvezno mora uvuéi od glawnog
protelja {protelie prema D8) za 5,0 m. Maksimalina visina gradevine u odnosu na najnizu Kotu
Zvonimirove ulice uz pro¢elje gradevine iznosi 9,0 m;

parkiranje vozila mora se rijesiti na gradevnoj Cestici sa kolnim prilazom iz Zvonimirove ulice. Potrebno
je osigurafi minimaino 2 PM po stambenoj (smjestajngj) jedinici a za ostale namjene prema uvjetima iz
¢lanka 53. ove Odluke.

poias javnog zelenila (Z) uz drZavnu cestu D8 koji je sastavni dio zahvata mora se urediti s visokim
zelenilom, prije dobivanja uporabne dozvole za gradevinu u zahvatu.
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DAN KAKVOCE: dan kakvoce nekretnine, stanja mjerodavnog za izradu ove procjene je 23. prosinca
2021 god.

Ocevidom u stvarnos tanje nekretnine vidljivo je da isto nije privedeno namjeni tj. da se radi o golom
zemljiste

NAMIENA ZEMUISTA: prema PPU Opéina Podstrana - Izmjene i dopune Prostornog plana
uredenja Opéine Podstrana III (Sluzbeni glasnik Opcine Podstrana br. 13/2019) predmetno
zemljiste nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja i to unutar gradevinskog podrucja
naselja — mjeSovita namjana preteino poslovna ( M2 ) i to izgradeni dio

MOGUCNOSTI GRADNJE: odredbama vise navedenog plana dopusta se gradnja slijedeéih parametara:
KigN =0,3

KigP = 0,6

KisN = 1,20

Pzmin = 600 m?

Iz viSe navedenog proizlazi da je uprosjeéena iskoristivost zemljista Kis = 1,20 + 0,6%0,5 = 1,50

KATEGORUA ZEMUISTA: ¢injenicom da zemljidte ispunjava sve propisane parametre za gradenije isto
je zemljiste 1. ktg tj. zemljiste na kojem je moguce ishodovati Akt za gradenje.

4.5. Vlasnicko i posjedovno stanje

Vlasni¢ko i posjedovno stanje vidljivo je iz priloZenog izvatka iz zemljiSne knjige i
posjedovnog lista.
4.7. Pribavljanje podataka za procjenu

Za potrebe izrade ovog procjembenog elaborata zbog hitnosti postupka koriSteni su

podatci dostavljeni na portalu eNekretnine (mgipu.hr) te je za iste izvrSen uvid u Zajednicki

informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija (uredjenazemlja.hr) kako bi se

neosporno utvrdilo da se radi o transakciji — kupoprodaji
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5. METODE PROCJENE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

koriste se sljedeée propisane metode:

. poredbena metoda,
. prihodovna metoda i
. tro§kovna metoda.

TrZi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata korisStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a

ostale metode sluZze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiaje u

uobidajenom poslovnom prometu i to:

5.1. Poredbena metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se 1
za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzi$na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemlji§ta ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu

podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemlji$noknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZzava
katastarske estice iz viSe zemlji$noknjiZnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiZnih tijela.

5.2. Prihodovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na

trzidtu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna¢ajnim
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odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na trZitu, prihodovna vrijednost
mozZe se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli¢itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moZe se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotratna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

5.3. Troskovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. Tro§kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti

Steta 1 nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZiSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izra¢unanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava

gradenja.

5.4. ObrazloZenje za odabir metode

Budu¢i da je prikupljen dovoljan broj podudarnih nekretnina , gradevinskih zemljista sli¢nih
svojstava u neposrednoj blizini prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je
Poredbena metoda za izradun vrijednosti zemlji§ta , a sve u skladu s Zakonom o procjeni

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).
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5.5. Indeks cijena stambenih nekretnina
Za potrebe meduvremensko izjednaCenje koriStena je baza podataka DZS, Indeks cijena
stambenih nekretnina, objava za Q2/2021

[INDEK S| CIVENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kihdly requésted' to state the ?source.
e indeksi (@ 2015. = 100)°
: Indices (@ 2015 = 100}”
novi postojedi

stambeni |stambeni

Tromjesedje
Quarter =

2017 a1 | 100,‘85: 92@9 19?,51 10Q!_72‘ : 102,25 95,53
Q2 104,55! 96,71 106,17 102,69 } 106,58 100,93
a3 | 10513, 9776 10665 10645 10546 100,20
Q4 i 103,45f 98,73 110,46 110,461 108,67 102,26

| | I

2018. o1 ' 109_,44 i 52903 1 1 1 59 1 121 9i 1_1 0 54 9957
o | 10926 9851 11147 11451, 10933 9894
Q3 112,32 10078 1 1468 1 18_,, 96_,5 " ?,20 100,51
Q4 j 113,54 101,49 116,00 Akl 9,82: 113,50 102,00*

o L ¢ |

2019. Q1 . 3 1755 109,00 11852 125,02 1 18,67; 100,59
Qz 120,»60: 105,55; 123,40 131,15 119,24? 102,24
Q3 ' 121,36 108,07 123,90 133_,46- 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

: i o =g :
| i

2020. Qi 128,26 107,69 132,12 14(],79 | 1_25,?_.9 109,31
Q2 | 130,57/ 111,34 134‘,23 142,54‘ 126,30 115,80
Q2 . 12975 110,83 133,35 141,08, 126,91 | 113,35
Q4 132,95 108,66 13745 14}5&5" 127,61; 118,45

2021. a1 . 134,19 113,37 138,_20 145,43: 132,80_‘ 115{71
Q2 _ 139,03 118,77 143,00 152,55 1.}9,34"‘ 122,17
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6. ZATECENO STANJE

Na dan ocevida 23.12.2021 god. utvrdeno je postojece stanje nekretnina te su uzeti svi

relevantni podatci potrebni za procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine.
6.1. Stanje nekretnine
- Oblik zemlji§ta; pravokutan
- Nagib zemljista; blagi
- Klizista; nema
- Infrastruktura; U blizini
- Odvodnja povrSinskih voda; terenom
- Posebni uvjeti; nema
6.2. Pristup
- Da
6.3. Zgrade

- Nema

6.4. Poboljsice

- Nisu predmet procjene

Fotodokumentacija

6.5.
=y i TERE et

i

£ \roMAT KLUB

D
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7. IZNOS NAKNADA ZA PREDMETNU NEKRETNINU
7.1. Naknada za gubitak prava

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trzisne vrijednosti predmeta

otkupa. Mjerodavna je trZiSna vrijednost na dan vrednovanja prema utvrdenom uporabnom

svjstvu nekretnine
Nekretnina povrsina jed. cijena ukupna cijena
k.c.zem. 2393 k.o. Donja Podstrana | 1288,00 m2 3.154,17 kn/ym2 4.062.576,18 kn
UKUPNO 4.062.576,18 kn
PoboljSice
prema specifikaciji u prilogu
UKUPNO 0,00 kn

7.2. Naknada za posljedi¢ne gubitke

Naknadu za posljedi¢ne gubitke treba procijeniti na temelju utvrdenih Zivotnih uvjeta i
uvjeta koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvla§€uje imao koristeéi tu nekretninu,
uzimajuéi u obzir postenu ravnotezu izmedu zahtjeva opceg interesa i prava pojedinca na mirno
uZivanje svojega vlasnistva, posebno:

1. za prolazni ili trajni gubitak koji dotada$nji vlasnik pretrpi u svojoj struénoj
djelatnosti/zanimanju, poslovnoj djelatnosti ili pri izvrSavanju zadaca koje mu pripadaju s tim u
svezi, ali samo do iznosa troSka nuZnog da bi se neka druga nekretnina mogla Koristiti na isti
nacin kao ona koju treba izvlastiti

2. za smanjenje vrijednosti koje izvlastenjem katastarske &estice ili jednog dijela
prostorno ili gospodarski povezanog zemlji§nog posjeda nastaje na drugom dijelu ili koje
izvlaStenjem prava na katastarskoj Cestici nastaje na drugoj katastarskoj &estici, ako umanjenje
vrijednosti nije ve¢ uzeto u obzir pri odredivanju naknade prema podstavku 1. ovoga stavka

3. za nuZne izdatke preseljenja nastale kao posljedica izvlaStenja.

Analizom utjecaja otkupa predmetnog zemljiSta, isto se otkupljuje u cijelosti te nema

posljedi¢nih gubitaka.
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7.3. Naknada za posljedi¢éne dobitke

(1) Posljedicni dobitci obracunavaju se pri prijenosu zemljiSta u vlasnis$tvo jedinice
lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja,
odnosno kada je razvidan zajedni¢ki interes za izvlaStenje vlasnika nekretnine i korisnika
izvla$tenja.

(2) Procjena posljediénih dobitaka temelji se na utvrdenim Zivotnim uvjetima i uvjetima
koristenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvla§¢uje imao koriste¢i tu nekretninu, a pri tome
se osobito uzimaju u obzir:

1. povecanja vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljSanja kategorije zemljista i drugih
obiljeZja koja se odnose na moguénosti gradnje (prema naprijed pomaknuto straznje zemljiste)

2. povetanja moguénosti gospodarskoga koriStenja nekretnine zbog dovodenja
prometnice i toka prolaznika do nekretnine, posebno u slu€ajevima pristupnih prometnica bez
kojih nije moguce optimalno koristenje zemljista i ishodenje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje gradnje, te je 1 dan kakvoce za procjenu posljedi¢nih
dobitaka onaj u kojem je moguce optimalno koriStenje i ishodenje gradevinske dozvole (dan
kakvoce pomice se na dan vrednovanja).

(3) Crta razgrani¢enja izmedu prednjeg i straZnjeg gradevinskog zemljiSta iz stavka 1.
podstavka 1. ovoga ¢lanka jest na medama onih gradevnih Eestica koje su se mogle osnovati zbog

izvlastenja.

Analizom utjecaja otkupa predmetnog zemljiSta isto s eotkupljuje u cijelosti te nema
posljedi¢nih dobitaka.
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8. MISLJENJE

Temeljem izradenog elaborata procjene vrijednosti nekretnine, utvrduje se sadasnja trzi§na
vrijednosti nekretnine u Podstrani, i to zemlji§ta oznacenog kao k.€.zem. 2393 k.o. Donja
Podstrana upisanog u Zemlji¥no knjiZni odjel u Split, Opéinskog suda u Splitu, zku.br. 2486 k.o.

Donja Podstrana u iznosu od:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn) 4.062.576,18 kn
ZGRADE ( kn) - kn
GRADEVINSKE POBOLJSICE (kn) - kn
POSLJEDICNI DOBITCI ( kn) - kn
POSLJEDICNI GUBITCI (kn) - kn
SVEUKUPNO 4.062.576,18 kn
SVEUKUPNO - ZAOKRUZENO 4.063.000,00 kn

Navedena trZiSna vrijednost predstavija osnovicu za obradun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina ( ovisno o poreznom statusu isporuditelja nekretnine ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine ).

Navedena trZiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trZiSnim uvjetima nakon prikladnog ogla8avanja, pri &emu je svaka stranka postupila upuéeno,

razborito i bez prisile.

izradio:
Ilvan Bilota mag.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ovl.br: 4 Su-475/2021
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099/312-2721

9. PROCES PROCJENE
9.1. Analiza podataka, grubo ¢iSéenje i proces procjene

REDNI| BROJ NEKRETNINE 1. 2 3 4 5 6
ADRESA PODSTRANA PODSTRANA PODSTRANA
KC. 3143 1141 1142
K.O. Donja P Donja P Donja P
VRSTANEKRETNINE Zemijiste Zemijigte Zemiists
NAMSENA (%] M2 M2
POVRSNA ZEMLJBTA 714,00 m2 1192,00 m2 586,00 m2
KUPOPRODAJINA CUENA (kn) 264634185 kn | 3.010.339,89kn | 141309043 kn
KUPOPRODAJNA CUENA (kn/m?) 3.706,00 knvm2 2.525,00 kn/m2 2.411,00 kvm2
DATUM UGOVORA 24.11.2020 24,2019 3.6.2019
RZVOR e-nekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA Z USPOREDBE
T e e e e
Indeks na dan transakcije 127,61 119,24 119,24
Korektivn faktor (PNUN) 1,05 1,13 1,13

MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

Koeficijent za preratunavanje (UN) 1,00 1,00 1,00
p mjera g inskog koriStenja
(PNUN) 1.00 oy 1

ODNOS KATEGORLE ZEMLISTA

y = I Kategorija 1 Kategorija 1 Kategorija
Kategorja zemista (UN) zemijista zemljista zemijista
Qdabrani odnos {UN) 100,00% 100,00% 100,00%
Kerektivni fakdor ( PN/UN ) 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIMNO ZJEDNACENA
JEDINIENA GLENA 3.801,45 kn/m2 2.844,75 kn/m2 2.716,32 kn/m2
PROSJECNA ZJEDNACENA JEDINICNA CUENA: 3.154,17 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CUENE 747,28 knym2 -309,42 kn/fm2 -437,86 kn/m2

RELATMNO ODSTUPANJE OD PROSJESNE CUENE 23,69% -9,81% -13,88%
ULAZ U PRORACUN DA DA DA
ODABRANA USPOREDNANEKRETNINA 3.901,45 knfm2 2.844,76 knfm2 2.716,32 kvm2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 747,28 kn/m2 ~309,42 kn/m2 -437,86 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 23,69% -9,81% -13,88%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA $58.421.40 85.740,60 191.718,06
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 845.880,06 650,34 20,62% DVOSTRUKA STAND. DEVLIACLIA 1.300,68

Prosje&na cijena 3.154,17 knfm2
Povr$ina predmetne nekretnine 1288,00 m2
VRIJEDNOST PRWNE KOREKCWE 4.062.576,18 kn
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00 kn
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 10% 0,00%
_ Ostalo 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 kn
DODATNA OBILJEZIA ZEMLJISTA
Nema 0,00%
UKUPNO DODATANA OBILJEZJA 0,00 kn
TRZISNA VRUEDNOST ZEMLJISTA 4.062.576,18 €
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10. lzvadaci iz baze podatak e-nekretnine

Poredba br. 1 _

Transakcija Rb. 1 je zemljiSte M2 namjene, smjesteno u Podstrani uz Jadransku sli¢nih svojstava kao
nekretnina predmet procjene..

Poredba br. 2
—

Transakcija Rb. 2 je zemljiSte M2 namjene, smjesteno u Podstrani uz Jadransku sliénih svojstava kao
nekretnina predmet procjene.

Poredba br. 3
L S 3

Transakcija Rb. 3 je zemljiSte M2 namjene, smjeSteno u Podstrani uz Jadransku sli¢nih svojstava kao
nekretnina predmet procjene.
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11. PRILOZI

e NESLUZBENA KOPIJA

'
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 23.12,.2021. 00:02

Katastarska opéina: 336556, DONJA PODSTRANA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7210/2014

Verificirani ZK ulo2ak

Broj ZK uloska: 2486

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
FAZA3
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 26Miista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv | m2
Sestice)
1. 2393 GRLJEVAC 1288
VOGNJAK 1288
ukupno: T e
B
Viastovnica

Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
2. Viasnitki dio: 11
BOZIKOVIC KSENLIA, OIB: 02286140157, PODSTRANA, GRLJEVACGKA 4

Cc

Teretovnica

Rbr. l Sadriaj upisa I I1znos IPrlmjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemiljiSne knjige na datum 23.12.2021.
Zemljisncknjizni izvadak (datum | vijeme izrade} 23.12.2021. 11:38:30 Stranica; 1
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Naziv tvrtke BILOTA d.o.o.
Naziv
Doniji
099/312-2731

A NESLUZBENA KOPIJA

e
EEE
\'..'
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZéVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

Stanje na dan: 23.12.2021. 00:02
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DONJA PODSTRANA (Mbr. 336556)
Posjedovni list: 18419

Udio Prezime i ime odnosno lvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjedifte upisane osobe oIB

11 |BOZIKOVIC KSENIJA, PODSTRANA, GRLIEVACKA 4 (VLASNIK) 02286140157

Podaci o katastarskim esticama
= .

ol e Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
§" & | katastarske &estice/Nadin uporabe 2grade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D L:.I pravaj Primjedba
testice  zgrade < i reimi
| 289 GRLIEVAC | 1zs8] 15 |
VOCNJAK ' 1288 |

Ukupna povesina katastarskih Seslica 1288

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog Jista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedoynom listu.
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e R ——
REPUBRLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o0. DONTA PODSTRANA, 336556
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT k&, br: 2308

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mierilo ispise 1: 1000
Evomno mijerilo plana 1:1000
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12. 1ZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina

(NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nain ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predogeni. Svi dokumenti, radni
materijal | dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog zadatka bit ¢e imovina tvrtke u kojoj

radim.

Moje potpuno izvjeSée moiZe se dati zainteresiranim tredim stranama izvan Vase organizacije koje
trebaju biti upoznate. ZadrZavam pravo ukljucivanja Vas u listu klijenata. Ja éu, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeiée. Ovi uvjeti se mogu

mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Stalni sudski vjeStak za

graditeljstvo i procjenu nekretnina:
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