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NEKRETNINA: GRADEVlNSKO ZEMLJIéTE oznake k.¢.zem. 1542/3 k.o.
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Dan vrednovanja procjene: 26. rujna 2022 god.
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Svrha: kupoprodaja nekretnine
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1. SAZETAK PROCJENE

Mesto i postanski broj Podstrana 21312
Adresa nekretnine Naziv ulica i k.br. [-
Gradska cetvrt ‘Mijevac
Kordinate 43°29'56.2"N 16°32'33.1"E
Tip nekretnine Gradevinsko zemijiste
Namjena nekretnine M1 - mjeSovita preteZno stambena
zk.ul. 2158
ZemijiSnik zk. Cestica, br. . 1542/3
|katastarska opéina \Donja Podstrana
posjedovni list, br, 5264
Katastar k. Eestica, br. [ 1542/3|
katastarska opéina 'Donja Podstrana
Povr8ina zemljigta [m?] - zemljignik 404
Povr§ina zemljista [m?] - katastar 404
Povrsina zemljista [m?] - mjerodavna L 404
TrZi$na wrijednost zemljiste [kn/m2] 1.311,25 kn/m2
TrziSna vrijednost zemlji§ta [kn] r 529.744,57 kn:
Zgrade * 0,00 kn
Gradevinske poboljsice 0,00 kn,
|UKUPNO trisna vrijednost f 529.744,57 kn
Posljedié&ni dobitci i 0,00 kn
Posljediéni gubitci 0,00 kn
UKUPNO korekclje [ 0,00 kn
SVEUKUPNO f 529.744,57 kn
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO i _ 530.000,00 kn
Kategorija zemljista || Kategorija zemijidta: 100% 100,00%
Namjena zemlji$ta M1 - mjeSovita preteZno stambena
Mera gradevinskog kori§tenja - Kis 1,10
Neposredan pristup na javnu prometnicu DA
Uskladenost zemljidnika i katastra DA
Dan vrednovanja 26.9.2022
Dan kakvoée [ 26.9.2022
Indeks na dan procjene - DZS 147,28
7,51859

srednji teaj HNB




INZENJERING ¢.0.0. Seget

2,

IMENOVANJE SUDSKOG PROCJENITELJA

S
oty
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliteva 282

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

Zamijenik predsjednika Zupanijskog suda u Splitu, lvica Bofica, odludujudi
povodom zahtjeva Ivana Bilote iz Segeta Donjeg, Hrvatskih Zrtava 130, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
temeljem odredbe Glanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br.
28113, 33/15, 82/15, 82/16, 87/18, 126/19 i 130/20), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje:
Pravilnik), donosi

RJIESENJE

lvan Bilota, dipl.ing.grad., iz Segeta Donjeg, Hrvatskih Zrtava 130, OIB:
56287080453, ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 (¢etiri) godine.

ObrazloZenje

1.Temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima clanka, te
¢lanka 12. stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje
je imenovan za sudskog vje¥taka, moze biti ponovno imenovan na vrijeme od &etiri
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 &lanka 12.
Pravilnika.

3.U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za priiam u
drzavnu sluzbu, a pribavijeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda i uprave RH,
Odjel kaznene evidencije da vjestak nije pravomocno osuden za kazneno djslo koje
je zapreka za prijam u drzavnu slufbu, te da ima skloplien ugovor o osiguranju od
odgovornosti za ohavljanje poslova stalnog sudskog vijestaka.

4.Zbog navedenog, odluéeno je kao u izreci.

ZAMJENIK PREDSJEDNIKA SUDA

Ivica Botica
=] 1 jou \: :ﬂ
IVICA BOTICA PN —
Vrijerme potpisivanja: 25 Fne i 0MSTIAITHUIIBIIOCNN
12-08-2021 el
11:01:19

CNICA BOTICA




UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rieSenja dopu$tena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dana dostave riesenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva

istovjetna primjerka.

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




tvrtke procienitelja. INZENJERING Seget Donji
Naziv procjenitelja: IVAN BILOTA mag.ing.aedif.
Adresa procjenitelja: Hrvatskih Zrtava 130, Seget Donji
Kuntakt podaci o procjenitelju’

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

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronigki potpisan sljiedeé¢im certifikatom:
CN={VICA BOTICA, L=SPLIT, O=ZUPANIJSKI SUD U SPLITY, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sliedecoj web adresi:
httg§:Ilgglugg,grgvosgdie.hr1provigra-vierodostoinggtj—dglsumgmgl
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e v oba slucaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

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




Naziv tvrtke procjeniielja; BILOTA Seget Donji
Naziv procjenitelja- VAN BILOTA mag.ing.aedif.

Adresa procjenitelja: Hrvatskih zrtava 130, Seget Donji

Kontakt podaci o procjenitelju; 099/312-2731

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 tr¥i$ta nekretnina i izmjene i dopune (NN 114/15
i 122/15)

Uputstvo o na¢inu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata
(NN br. 52/84)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima ( NN 88/08 ) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN 8/091126/11)

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. i 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. i 55/13.)

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

Zakon o prostornom uredenju ( NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 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 i 66/19 )

Literatura:

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH )

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

Nacela procjene trzi¥nih vrijednosti nekretnina I, Krtalié 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. 821.

JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA za arhitekte i investitore, Autor: Zlatko Han¥ek




Naziv tvrtke procjenitelja. BILOTA Seget
Naziv procjenitelja- IVAN BILOTA mag.ing aedif,

Adresa procjenitelja: Hrvatskih 2riava 130, Seget

Kontaki podaci o procjenitelju; 099/312-2731

4, UvoD

4.1. Zadatak

Na zahtjev narugitelja, OPCINA PODSTRANA,Trg dr. Franje Tudmana 3, 21 312
Podstrana, u svrhu kupoprdaje nekretnine potrebno je izraditi pocjembeni elaborat tr¥igne
vrijednosti zemlji§ta oznadenog kao k.&.zem. 1542/3 k.o. Donja Podstrana upisanog u Zemljisno
knjizni odjel u Split, Opéinskog suda u Splitu, zku.br. 2158 k.o. Donja Podstrana.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden Jje 26. rujna 2022 god. dok je dan
kakvoce ( stanja ) koje je mjerodavno za procjenu 26. rujna 2022 god.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraCunavanje vrijednosti primijenjen je
srednji te¢aj HNB-a od 26. rujna 2022 god. koji je iznosio 1 EUR = 7,51859 kn.

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljudeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda
predoéene dokumentacije i odevida u stvamo stanje nekretnine na licu mjesta 23. prosinca 2021
god.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

PROSJECNA TRZISNA vrijednost nekretnina — gradevinskog zemljidta na dan vrednovanja

procjene

Procjembeni elaborat procjene sluziti ée naruCitelju kao podloga i orijentacija za
utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje
pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina, u konkretnom sluéaju za otkup

zemljita u svrhu progirenja postojeée prometne povrSine.




Naziv tvitke BILOTA INZENJERING d.c.0. Seget
Naziv ]

kantakt

4.2, Opis nekretnine

Nekretnina predmet ove procjene je Sestica zemljista smjestena unutar obuhvata PPU
Op¢ine Podstrana, u kojem je vidljivo da se predmet procjene, k.&.zem. 1542/3 k.o. Donja
Podstrana nalazi unutar gradevinskog podru&ja naselja — mjeSovita namjana ( M1 ) 1 to izgradeni
dio.

Zemljite u naravi predstavlja neobradeno zemljidte smje$teno uz lokalnu prometnicu u
Podstrani predio Miljevac. Zemljiste ima neposredan pristup na JPP, svojom povrSinom i

oblikom je gradivo zemljiste te se kao takvo promatra kao zemljiste I kategorije.

4.3. Identifikacija nekretnine i lokacija nekretnine

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

zemlji¥noknjiznih podataka

— . » 58
T y 7

Geoportal

Nekretninu karakterizira srednja prometna povezanost sa ostalim djelovima mjesta.

Lokaciju karakterizira srednja izloZenost utjecajima zagadenosti i buke od gradskog prometa




Naziv tvrtke procieniielja. BILOTA INZENJERING
Naziv progjenitelja IVAN BILOTA mag.ing.aedif.
Adresa procjenitelja. Hrvatskih Zrtava 130, Seget Donji
Kantakt podati o procjenitelju. 099/312-2731

Donji

MEIAT

]
iy Coites wew u-?

Lokacija
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4.4. Prostorno planska obiljzlja

Prema prostomo planskoj dokumentaciji PPU Opéina Podstrana, Izmjene i dopune
Prostornog plana uredenja Opcine Podstrana III (Sluzbeni glasnik Opcéine Podstrana br.
13/2019) predmetno zemljiste nalazi se unutar gradevinskog podruéja naselja i to unutar

gradevinskog podrucja naselja — mjeSovita namjana pretezno stambena ( M1 ) i to izgradeni dio

<

’

# e B g =
[ - -

(=N BHpSBE e/ e

IZMJENE | DOPUNE

PROSTORNOG PLANA UREDENJA gcoproJcnt &= s
OPCINE PODSTRANA Laiy R
Sukobanska 43, 21335 Spit ke e e

Gradevinska podruéja naselja

= raagasees razpaieo Zupanija splitsko - dalmatinska Opéina Podstrana
RGO peymdeny  umSenn

gradevinsko podrulie nasefn - mjedcvie namjens
2 pretaiio stambena M1 A
{zmjene i depune

gradevinsto poduSie reaefe- mpkovie nemjsns 5 . . .
it s 1 Naziv prostornog plana plans ja Opéine
guz;:bstoo:;u&h resafa- migdovilm namjena
pretedito twitid s M5 .
N. K el 3 B
Sraainsko podufe sl - mieSovta ramiara azivkartografskog prilaza Gradevinskse podrutia nasela
prated ke poskovna M2 | prateZito turist5a MS - uvjeti redenjs
igradnje temeliem 3.21 5143} i 8.2251(3 FFUD-s Feasirang 8roj kartografshog prikaza: 40 Mijerilo kartografskog prikaza 1:8000
pradsvinsio podrudje resefs - miakovim namjens
renoverie u zeiank b Odiuka o izradi plana: Odluka pr &kog tijela o donoSenju plana:
fmvna {cruitvans namjens “SiuZbaniglesnk Cpdine Pods rans’, bro] 05/18
upavra D1, 2dravstvena D3, Skokka DS, Eutirs D7, versks 08 -
pastovne namjena K Javna asprava (datum objave]: Javni uvid odrzan:
pretediousidna K1, komunakie senvis ne K3 “Skbodna Dalmacis®.7.12.2018.,
rackladng dvadiite meaing stranice MGIPU-a; web stranics Cgdine 17.erosinga 2018, do 24, prosincs 2018,
"“::l'.'r“"“" britidke Pedat tijela 0dg ovornog za provodenje javne ©Odgovorna osoba za provodenje pvne rasprave:
ipumhe rakresciska namjena rasprave:
ipont R1, ehrancle RZ. kupsiluR3
Wiea posebna namine
wits mutidog turitms LN, Sporisis ktalS Bozwn Zivafié, dipling.grad.
iwon 2wlens poviiine
o L Suglasnost na plan prema Elanku 108. Zakona o prostomom vredenju (NN 15313)
2altine relene poviiine

@ i Kiss 5: 3680-02/19-1158 Datum:
o Ur.broj: 534-06-18-4 Zagreb, DB.svitnja 2019,
mmmmw ysnics chubyats Prostemog plens
——— grarice cbulvis DPU-a re $nazi u viijere donedenia 1D FRUO-s Pravna osoha koja je izradila plan: Gecprojekt dd.
e ganics obubvats UFU-8 e 5782 v ijems dncienje 1D FRUO
- @arionobuly s shvazrs rads UFU-8 Pedat pravie osobe koja je izradila plan: Odgovormna osoba:
Ppros e cgranidenjs u ZOP-u {pojas kopna u $ilri of 1000 mod.
T chuine oie i pojss mor U birnl o8 300 m od chaine o) 327 meg CEC., Uiy,
JE— N waiiim s EOtider brze caste iring 150m prams
S oS ebaim Uvjetims Hivatskh ossta
e akematimi kerides (rasa) cate
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Clanak 19.
(1) U zonama mjedovite namjene M1 stambene gradevine se mogu graditi kao individuaine stambene
(stambeno posiowne) i videstambene (viSestambeno posiovne) gradevine,

a) Individualne stambene gradevine

(2) Minimaina povrdina gradevne &estice za gradnju individualne stambene i individuaine stambeno
posiovnie gradevine | iznosi:

~ 22 gradnju slobodnestojete gradevine: 400 m?;

- Z3 gradnju dvojne gradevine: 300 m=;

- za gradnju gradevina u nizu; 250 m*,

(3) Koeficijent izgradenosti i koeficijent iskoridtenosti gradevne Zestice za gradnju individualne stambene
gradevine iznosi najvise;

- Zzagradnju slobodnostojece gradevine: kg= 0,3; kP = 0.5; ken= 0 8;

— za gradnju dvojne gradevine: kg= 0.4; ken=0.9; keP = 0,6

— Zagradnju gradevina u nizu; kg=0,5; kex= 1,0. kgP = 0,6;

(4) Ostali prostomi pokazateli za gradnju individualno stambene (stambeno posiovne) gradevine su:

- maksimaina nadzemna gradevinska (bnuto) povrdina gradevine iznosi 400 m2. povriine pomoénih

gradevina ne ulaze u ovaj obrafun, osim u siutaju kada se pomotna gradevina pristania uz osnovnu

gradavinu,

gradevine mogu imati najvide &etiri (4) stambene jedinice;

dvoine gradevine moraju se prekiapati sa minimalno 50% duljine ida na Zajednitko) medi;

u nizu se mogu graditi najvide tri individualne stambene gradevine;

maksimaina visina individualne stambene gradevine je Po/S + P + 2, odnosno 9,0 m. Na kosom terenu

nagiba preko 20% maksimaina visina gradevina sa suterenom iznosi 10,5 m:

minimaina vdaljenost gradevine od ruba gradevne Eestice iznosi 4,0 m;

minimaina udaljenost gradevine od prometne povriine iznosi 5.0 m;

~ Iznimno, u siu{aju kad je gradevna festica smanjena radi formiranja planirane prometnice tako da je
preostali dio Sirok 18.0 m i manje, dopudta se manja udaljenost gradevine od te jane prometne
povrSine. Udaljenost moZe biti manja za 3ianu koja se odvoila 2a formiranje javne prometne povriine,
aki ne moie hiti mania od 3,0 m,

— prilikom formiranja gradevne estice moZe se odobriti odstupanje od propisane minimaine povriine ako
je gradevna Eestica smanjena radi formiranja Eestice za povriinu javne namjene. U tom sl aju povrina
gradevne Eestice moZe biti manja za povréinu koja se odvojila za formiranje javne namjene, odnosno
maksimaino 20% manja, a maksimaini Kig i kis obradunavaju se na temelju izvome povriine estice,
orniie odvaiania diiela za iavnu namienu:

DAN KAKVOCE: dan kakvoée nekretnine, stanja mjerodavnog za izradu ove procjene je 26. rujna 2022

god.
Ocevidom u stvarno stanje nekretnine vidljivo je da isto nije privedeno namjeni tj. da se radi o golom

zemljiste

[ |

¢

NAMJENA ZEMUISTA: prema PPU Opéina Podstrana - Izmjene i dopune Prostornog plana
uredenja OpCine Podstrana I1I (SluZbeni glasnik Opéine Podstrana br. 13/201 9) predmetno
zemljiste nalazi se unutar gradevinskog podruéja naselja i to unutar gradevinskog podrudja
naselja — mjeSovita namjana preteino stambena (M1 ) i to izgradeni dio

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

KigP = 0,5

KisN =0,8

Pzmin = 400 m?

Iz vie navedenog proizlazi da je uprosjeena iskoristivost zemljidta Kis = 0,80+ 0,3*1,0 = 1,10

KATEGORIJA ZEMUISTA: <&injenicom da zemljiSte ispunjava sve propisane parametre za gradenje isto
je zemljiste 1. ktg tj. zemljiSte na kojem je moguce ishodovati Akt za gradenje.
4.5. Vlasnicko i posjedovno stanje

Vlasnicko i posjedovno stanje vidljivo je iz priloZenog izvatka iz zemlji¥ne knjige i

posjedovnog lista.
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tvrike procienitelja; BILOTA INZENJERING d.o.0. Donji
Naziv procjenitelja: VAN BILOTA mag.ing.aedif.
Adresa procjenitelja. Hrvatskih zrtava 130, Seget Donji
podaci o pracjenitelju; 089/312-2731

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
. troskovna metoda.

TrZi¥na vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znaaja koji
daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a

ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

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

uobitajenom poslovnom prometu i to:

5.1.  Poredbena metoda

primjerena je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaZnih parkimih mjesta, parkimih mjesta
1 poslovnih prostora. Poredbenom metodom tr¥i¥na se vrijednost odreduje iz najmanje tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske &estice iz

samo jednoga zemlji¥noknjiZnog tijela.

5.2. Prihodovna metoda
primjerena je za utvrdivanje tr¥i¥ne vrijednosti izgradenih katastarskih Sestica 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 znadajnim
odstupanjima ili znatajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na tr#i3tu, prihodovna vrijednost
moZe se utvrditi i na temelju periodicki razligitih prihoda.

Prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi na temelju:

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

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

3. prihodovne metode na temelju periodicki razligitih prihoda.
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5.3. Troskovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trzidne 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 samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. Tro§kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZi$ne 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

Buduci da je prikupljen dovoljan broj podudamih nekretnina , gradevinskih zemlji$ta sli¢nih
svojstava u neposrednoj blizini prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je
Poredbena metoda za izratun vrijednosti zemljista , a sve u skladu s Zakonom o procjeni

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

5.5. Indeks cijena stambenih nekretnina

Za potrebe meduvremensko izjednagenje koristena je baza podataka DZS

Indeksi (8 2015 = 100)”
indices (@ 2615 = 100} 7

novt stambem |postojec Grad

kupn .
EMIRg.S obsktl stambem objekli [Zagred

Tromjesedje

Gioror ol

2018, a1 109,44 99,03 111,59 11219 110,54 09,57
oz ; 100,28 0851 11147 11451 100,33, 08,04

Qs : 112,32 100,78 11468 11896 11220 100,51

Q4 i 113,54 101,49, 116,00 11982 11350 102,00

i 01, 001 B 3,50 ol

' e N I o = ___I e

2018. o1 117,55 108,00 11952 12502 11867 100,58
az 120,60 106,55 12340 13115 11824 10224’

Q3 121,36 109,07 12390 13346 11805 10398

Q4 124,90 108,49 12808 137,38 12035 109,64’

= 08 49| 08 areel 1203s) 284,

R N S S| e S

2020, a1 128,25 107,69 13212 14079 12539 109,31
02 130,57 111,34 13423 14254 12630 11590

03 128,75 110,83 13335 14109 12681 11335

Q4 132,85 108,66 13745 14545 12761 11945

—- TS 0888 s o 2

2021. 1 134,19 113,37 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 118,77 14300 15255 13434 122,17

a3 141,44 120,30 14556 15460 13818 12262

Q4 144,89 124,98 148,97 15832 14251 124,37

2022, a1 A 152,25 136,43 15553 168,63 14728 13232
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6.

Na dan ofevida 23.09.2022 god. utvrdeno je postojece stanje nekretnina te su uzeti svi

ZATECENO STANJE

relevantni podatci potrebni za procjenu triigne vrijednosti nekretnine.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Stanje nekretnine

- Oblik zemljista; pravilan

- Nagib zemljista; blagi

- Klizidta; nema

- Infrastruktura; U blizini

- Odvodnja povriinskih voda; terenom
- Posebni uvjeti; nema

Pristup

- Da

Zgrade

- Nema
PoboljSice

- Nema
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Naziv BILOTA

8. MISLJENJE

Temeljem izradenog elaborata procjene vrijednosti nekretnine, utvrduje se sadainja tr¥isna
vrijednosti nekretnine u Podstrani, i to zemlji§ta oznadenog kao k.&.zem. 1542/3 k.o. Donja
Podstrana upisanog u Zemlji$no knjiZni odjel u Split, Op¢inskog suda u Splitu, zku.br. 2158 k.o.

Donja Podstrana u iznosu od:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn ) 529.744,57 kn
ZGRADE (kn ) - kn
GRADEVINSKE POBOLJSICE (kn ) - kn
POSLJEDICNI DOBITCI (kn ) - kn
POSLJEDICNI GUBITCI ( kn ) - kn
SVEUKUPNO 529.744,57 kn
SVEUKUPNO - ZAOKRUZENO 530.000,00 kn

Navedena trZiSna vrijednost predstavija osnovicu za obradun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina ( ovisno o poreznom statusu isporugitelja 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 oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno,

razborito i bez prisile.

izradio:

Ivan Bilota mag.ing.aedif.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ovl.br: 4 Su-475/2021 '
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Seget Donyt

Donji
Kontakt 11 | L1 099/312-2731

9. PROCES PROCJENE

vew r -

9.1.  Analiza podataka, grubo ciscenje i proces procjene

REDNI BROJ NEKRETNINE W 2 3 4 5 6
L ADRESA PODSTRANA | PODSTRANA | PODSTRANA | PODSTRANA | PODSTRANA
K.C. 154272 154274 1547 1512 1546
K.O0. Donja P Donja P Donja Pod: Donja Pod! Donja P
VRSTA NEKRETNINE Zemijiste Zemijiste Zemliste Zemijiste Zemijiste
NAMIENA M1 M M M M1
POVRSINA ZEMLISTA 674,00 m2 575,00 m2 521,00 m2 515,00 m2 576,00 m2
KUPOPRODAJNA CUENA {kn) 435.220,40 kn 823.309,85 kn 620.924,45 kn 649.079,24 kn 484.589,56 kn T
KUPOPRODAJINA CWENA (kn/m?) 758,00 knvm2 1432,00k/m2 | 1.000,00kvm2 | 1.280.00knm2 | 841,00 kevm2
DATUM UGOVORA 27.2.2021 6.7.2021 21.2.2020 3.5.2019 26.2.2020
2VOR o e
ULAZI U PRORAGUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA 2 USPOREDBE
Indeks na dan transakcle 132,80 138,18 125,39 119,24 125,39
Korektivii faktor (PNAUN) 1,11 107 1,17 1,24 1,17 —I
MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA
Koeficljent 2a preratunavanje (UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 T o100
Kostica (;Pm devinskog koristenj 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ODNOS KATEGORLE ZEMLISTA
Kategoria zemljista (UN) ':::ﬁ:g" I :::'ggza ! mh : ::::ﬁgg" ! ;(:tme“gl:za
Odabrani odnos (UN) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor ( PN/UN ) 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
weumsmnsm;;gﬁm%ggmm EEORACENAII e s0s kvma | [ [Fil620.37 Bdnz 117488 km2 | 1.556,30 kvm2 | 987,82 kim2
PROSJECNA ZIJEDNACENA JEDNIENA CLENA: 1.217,43 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEGNE CLENE -376,48 kn/m2 309,18 knym2 42,55 kn/m2 339,17 kn/m2 229,31 kn/m2
RELATMNO ODSTUPANJE OD PROSJEGNE CUENE -30,83% 25,40% -3,50% 27,87% -18,84%
ULAZI U PRORAGUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 1.52631km2 | 117458 kn/m2 | 1.556,30 kn/m2 987,82 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 215,06 kn'm2 -136,67 kivm2 245,05 kn/m2 323,43 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 18,40% -10,42% 18,69% 24,67%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 46.249,54 18.679,67 60.048,34 104.607,66 ]
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 229.586,21 276,64 21,10% DVOSTRUKA STAND. DEVUACHIA 553,28
Prosjedna cijena 1.311.25 kn/m2
Povriina predmetne nekretnine _ 404,00 m2
VRIEDNOST PRIJE KOREKCIE 529.744,57 kn
ODEIC]
Ujecaj buke | Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO QDBICI 0.00 kn
DODACI
Dobra lokacila: 0 do + 10% 0,00%
Ostalo 0.00%
UKUPNO DODACI 0.00 kn
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA
Nema 0,00%
UKUPNO DODATANA OBILJEZJA 0,00 kn
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 5§29.744,57 €
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tvrtke procjenitelja:
procjenitelja. IVAN BILOTA mag.ing.aedif.
Adresa procjenitelja. Hrvatskih Zrtava 130, Seget Conji
podaci o procjenitelju:

10. PRILOZI

o
ERE
i
uE
YEF
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Spiitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 23.09.2022, 10:27

Katastarska opé¢ina: 3365666, DONJA PODSTRANA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11058/2022
Aktivne plombe:

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2158

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJGE
- DONJA PODSTRANA FAZA2
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. demijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv | m2
Cestice)
1. 15421 |STARO SELO 369
SUMA | 369
2. 15422 |STARO SELO ' 402
! SUMA 402
3. 15423  STARO SELO I ™ Y1
‘SUMA 404‘
4. [1s424 STARO SELO 71
SumA 7|
i |UKUPNO: - T e
B
Viastovnica
Rbr. l Sadr2aj upisa ]Prlmjedba
2. Viasni€&ki dio: 1/1
_I:_::Smé-eem_o NEDA, OIB: 07018028467, ULICA VEDRINSKIH BRANITELJA 19, VEDRINE 21240
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa ' lznos [Pflmjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 23.09.2022.
ZemjisncknjiZni izvadak (datum | vijeme izrade) 23.09.2022. 10:30:08 o o ~ Stranica: 1
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PINE BhO1A L
provivn i BROIA nag ingaesif
Adresa procjenielja Hivelskih zrieve 130, Seoet
Kontakt podac’  pre Jerdetiu 009/312 2731

NESLUZBENA KOPIJA

w
54

ER B
EE
“gr
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

mm
m .

Stanje na dan: 23.09,2022. 10:31

PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DONJA PODSTRANA (Mbr. 336556)
Posjedovni list: 5264

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
171 .TUDORIC-GEMO NEDA, ULICA VEDRINSKIH BRANITELJA 19, VEDRINE 21240 07019028467
TRILY, HRVATSKA (VL ASNIK )
Podaci o katastarskim cesticama
! |
w Broj Adresa katastarske &estice/Na&in uporabe katastarske o . | Posebni
@ 2 katastarske destice/Nadin uporabe 2grade, naziv zgrade, kuéni broj TOVT8/ | Broj avni | Primjedb
< A tastarske  &estice/Nacin upor: grade, n zgrade, 0j m2 DL pravei rimjedba
| Cestice zgrade | reZimi
15421 | STARO SELO - o - 369 9 | ‘
, SuMa 369‘ _
154272 |STARO SELO | 402 9 ‘
_ SuMa 402
| 15423  STAROSELO - | 404 9
| Fin — |
[ 1542/4  |STARO SELO - | 7‘ 9
SUMA : 7 |
1182

Ukupna povriina katastarskih &estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Naziv tvrtke progjenited]

a: BILOTA d.o.o. Donji

Naziv procjenitelja: IVAN BILOTA mag.ing.aedif.
Adresa procjenitelja: Hrvatskih zrtava 130, Seget
Kontakt podaci o procjenitelju.

elite
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. DONTA PODSTRANA, 336556
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT B br: 154213
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblifno mierilo ispise 1; 1000
Ervorno mjerilo plana 1:1
69
7 - 254 1682
x5
5|
1550
6 156971
1547 Z

@1545
1523 : Teas ?Jj__
‘%s /
1525 1528 \’—\
L 154273 154271 1702

A PODSTRANA

521 152771 1531/1 5175
— 5302 1705/2
51971, 27
£ 55 1537 1538
1519/2 535 1706
517 !
1534
517/
1533
1707
73572
Datum ispiss: 23.09.2002
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d.o.0. Seget Donji

Doniji
Kontakt

12. [ZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

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

(NN 105/15 ).

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

radim.

Moje potpuno izvje$ée moie se dati zainteresiranim treéim stranama izvan Vase organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvje$ce. Ovi uvjeti se mogu

mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Stalni sudski vjeStak za

graditeljstvo i procjenu nekretnina:
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