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1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Ukupna procijenjena trziSna
vrijednost cijelog kompleksa:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti
nekretnina kompleksa ,Zenicko odmaraliste”, Golubinka Duée, Dugi
Rat, za svaku Cesticu zasebno i ukupno

Grad Zenica, Trg Bosne i Hercegovine 6, Republika Bosna
Hercegovina

- zemljiste k.¢.br. 3528 k.o. Duce koje odgovara zk.¢.br. 2778/1,
2778/2, 2786, 2793, 2794, 2795/1, 2796, 2800, 2804/1, 2804/2,
2804/3 i 2806, sve upisane u zk.ul.br. 866 k.o. Duce; zk.¢.br. 2779,
2792, 2795/2, 2797, 2798, 2797, 2799, sve upisane u zk.ul.br. 2362
k.o. Duce; zk.c.br. 3088 upisanoj u zk.ul.br. 2275 k.o. Dude te zgrade
izgradene na istoj

- zemljiste k.¢.br. 3527 k.o. Duce koje odgovara zk.C.br. 2801/1 upisa
noj u zk.ul.br. 2363 k.o. Dude; zk.€.br. 2801/3, 2847/1, 2847/13,
2847/14, sve upisane u zk.ul.br. 2461 k.o. Duce; zk.C.br. 3146/3 upi
sanoj u zk.ul.br. 2212 k.o. Duce upisanoj u zk.ul.br. 2212 k.o. Duce

- zemljiste k.C.br. 3526/3 k.o. Duce koje odgovara zk.C.br. 2847/11
upisanoj u zk.ul.br. 866 k.o. Duée

- zemljiste k.€.br. 3526/1 k.o. Duce koje odgovara zk.C.br. 2847/15
upisanoj u zk.ul.br. 2461 k.o. Dude te zgrade izgradene na istoj

- zemljiste k.¢.br. 3526/2 k.o. Duce koje odgovara zk.C.br. 2847/7
upisanoj u zk.ul.br. 2461 k.o. Ducde

25.01.2022.

25.01.2022.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
25.01.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

35.410.619,85 kn ZAOKRUZENO: 35.414.100,00 kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 25. sije¢nja 2022. godine
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2 MIKRO | MARKO LOKACIJA KOMPLEKSA ,ZENICKO ODMARALISTE”,
GOLUBINKA DUCE, DUGI RAT

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Poljicka cesta Golubinka, Duce
Satg
Tugare
Konoba Arja Gata@
Priviemeno zatvorenc: @Villa Kuvacic
e,
o, @ Gospe

Naklice

Zipline Omis ]

Privremens Zatvoneno,
/ i
jlji&ka ce

Nemira

- lokacija u odnosu na grad Omis -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 7/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

k.2.br. 3528 ju

k.o. Duce

k.2&.br. 3526/3 &

She—— | 0. Duce S

B | & br. 3526/2
k.o. Duée

- mikrolokacija vrednovanih Cestica -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA K.C.BR. 3528 K.O. DUCE TE
ZGRADA I1ZGRADENIH NA ISTOM

3.1 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

3.1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

iy

“DUCE,

SStanje!DKP-a naldan:'24.01.2022.
o ~

IO

r -

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

3.1.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zemljiSnoknjizni izvadak zk.ul.br. 866 k.o. Duée su upisane zk.¢.br. 2778/1, 2778/2, 2786, 2793,
2794, 2795/1, 2796, 2800, 2804/1, 2804/2, 2804/3 i 2806, a sve kako je vidljivo u nastavku:

At NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Verificirani ZK ulo2ak

Katastareka opéina: 319597, DUCE Broj ZK ulogka: BBE

Broj zadnjeq dnevnika: Z-19035/2020
Aktivie plambe: Z-46824/2021
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Bﬂ:igm Povriina
Rbr. n;ﬂt. Oznaka zemljiéta Juro | a =d Primjedba
EustEn]
1. |27781 |DVORISTE 56
2. |zrTeiz  |DVORISTE 96
3. |2786 DVORISTE 335
4. |2793 DVORISTE, PUT 208
DVORISTE 194
PUT 12
5. |2794 STAMBEMA ZGRADA, DVORISTE 547
DVORISTE 452
STAMBEMA ZGRADA a5
6. |2785M ﬁa.:_HBEMAZGRADA, STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, 181
DVORISTE 122
PUT 44
STAMBEMA ZGRADA 5
STAMBEMA ZGRADA 10
7. |2796 STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, PUT 352
DVORISTE 248
PUT 29
STAMBEMNA ZGRADA 75
8. |2800 DVORISTE, PUT 74
DVORISTE 63
PUT 1"
9. |28041 |STAMBEMA ZGRADA, DVORISTE B20
DVORISTE BET
STAMBEMA ZGRADA 153
10. 28042 |STAMBEMA ZGRADA, DVORISTE 997
DVORISTE 235
STAMBEMNA ZGRADA 62
Zemnijinclejiini zvadak (81m | wijEme 2rade) 26.01.2022. 09:42:33 Thranica. 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE werificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 319597, DUCE Broj 2K iilogka: BB
A
Posjedovnica
FRYI ODJELJAK
Bmim Povréina
Rbr. “{':EL Oznaka zemljista S N R Primjedba
___| estice)
11. |[2804/3 |STAMBEMA ZGRADA, STAMBENA ZGRADA, 1253
TRAFOSTANICA, TRAFOSTANICA, DVORISTE, PUT
DVORISTE 1108
PUT 6
STAMBENA ZGRADA 30
STAMBENA ZGRADA T4
TRAFOSTANICA 10
TRAFOSTANICA 25
12. |2808 DVORISTE, DVORISTE, PUT 162
DVORISTE 26
DVORISTE 58
PUT 78
13. |28474 |PASNJAK
14. |2847/10 |PJESCANA OBALA 190
15, |2847/11 |NEPLODNO ZEMLJISTE 5
UKUPND: 5274
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 26.06.2020.g. pod brojem Z-19035/2020
7.1 ZABILJEZBA, da za evidentiranje gradevina izgradenih na kébr. 2794, 27951, 2796, 2800, 28041,
2B04/2, 2804/3, 2806 U katastru nije priloena uporabna dozvola, a na temelju & 149, s1.2. Fakona
o gradnji {(N.M. 153113, 20/17, 39r18).
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 11
DRUSTVEND VLASNISTVO
21 pod upravom :
SKUPSTINE OPCINE ZENICA
ZemijiEnoknjin izvadak (Gl § vrijEme erade)] 25.01.2022. 09:42:33 Stranica.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 319537, DUGE Broj ZK uloska: 866
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Upisi kaji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 ZABILIEZBA, OGRANICENIE VLASNISTVA Z-TO02013

Pred. 02. travnja 2013. Z-TOI13 Na temelju prijedioga Republike Hrvatske, zastupane po
Opéinskom drzavnom odvjetnidtvu u Splitu, broj IpH-DO-46/13 od 18. ofujka 2013. godine i Uredbe
o zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske od 17. srpnja 19981 godine
(MM 36/91), zabilje2uje se zabrana raspolaganja i opteretenja (prodaje, zamjene, darovanja,
prijencsa prava koridlenja i raspolaganja, davanja u zakup i priviemenu uporabu, osnivanje
hipoleke i s}, na nekretninama oznadanim kao cest. zem. 2778, 27TE2, 2TEE, 2793, 2794,
2785/, 2796, 2800, 280172, 280411, 280472, 2804/3, 2806, 2B47/1, 284772, 284713, 284714

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 UKNJZBA, STVARNA SLUZNOST

Pred. 25. lipnja 2001. Z-54801 Na temelju pravomotnog riefenja ovog suda R1-
84/91 od 1. prosinca 1992, godine, uknjifuje se prava nutnog prolaza na teret
fest. zem. 2806, a na korist cest. zem. 3585/2 | to istoénim dijelom te nekrethine
izmedu tofaka A-B-C-D-E-F, situacije terena sudskog viestaka geometra Car
Tomislava "Dute, 12 X1 1992

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljitne knjige na datum 24.01.2022.

Zemljinoinjibni izvadak (dalum i wijeme irade) 28012022, 09:42:33 Saranica: 3
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

U zemljiSnoknjizni izvadak zk.ul.br. 2362 k.o. Duée su upisane zk.¢.br. 2779, 2792, 2795/2, 2797,
2798, 2797, 2799, a sve kako je vidljivo u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Verificirani ZK ulo2ak

Katastarska opéina: 319597, DUGE Broj ZK ulogka: 2362

Broj zadnjeq dnevnika: Z-19035/2020
Aktivne plombe: Z-46824/2021
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
wﬁta Powrsina
Rbr. “;‘:EL Oznaka zemljitta S P R Primjedba
EustEa]
1. |2779 DVORISTE 291
2. |z7ez DVORISTE 280
3. |27esi2 |STAMBEMA ZGRADA, DVORISTE, DVORISTE 163
DVORISTE 18
DVORISTE BB
STAMBENA ZGRADA 79
4. |27aT STAMBENA ZGRADA, STAMBENA ZGRADA, DVORISTE 337
OVORISTE 119
STAMBENA ZGRADA 52
STAMBENA ZGRADA 166
5. |2798 STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, DVORISTE 326
OVORISTE 1
DVORISTE 161
STAMBENA ZGRADA 164
6. |2733 STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, PUT 460
DVORISTE 245
PUT 62
STAMBENA ZGRADA 153
UKUPNO: 1857
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 26.06.2020.9. pod brojem Z-19035/2020
21 ZABILIEZBA, da za evidentiranje gradevina izgradenih na kibr. 2779, 2792, 2795/2, 2797, 2798,
2795 u katastru nije prilo2ena uporabna dozvola, a na temelju &1 149, st.2. Zakona o gradnji (NN
15313, 2017, 39/19).

Zesmljinoknjibni izvadak (datum i wijpme Zrade) 26012022, 09:47 08 Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 319597, DUCE Broj ZK ulodka: 2362
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

1. Viasniéki dio: 11
'DPItIHA.ZEHICA, FEDERACIJA BOSHA | HERCEGOVINA

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijeno 02.04.2013. broj Z-699/13 ZABILIEZEA

Ma temelju priedioga Republike Hivatske, zastupane pa Opdinskom drfavnom odvietnistu u
Splitw, broj IpH-D0-46/13 od 18. o2ujka 2013. godine i Uredbe o zabrani raspolaganja
nekretninama na teritorju Republike Hrvatske od 17. srpnja 19981, godine ("Narodne novine®” broj
36/91), zabilje2uje se zabrana raspalagana | opleredenja (prodaje, zamjene, darovanja, prijgnosa
prava keridtenja | raspolaganja, davanja u zakup i priveemenu uperabu, esnivanje hipateke i 1)
nekretnina oznadenih kao cest. zem. 2779, 2792, 2795/2, 2797, 2798 | 27949, viasnidtva Opdine
Zenica, Federacija Bosna | Hercagavina, za Gijela.

c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak adgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.01.2022.

Zemljifnonjibni izvadak (dalum i wijame zrade) 26.01.2022. 09:47:08 Sranica: X
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

U zemljisnoknjizni izvadak zk.ul.br. 2275 k.o. Duée je upisana zk.c.br. 3088, a sve kako je vidljivo u
nastavku:

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 319597, DUGE Broj ZK uloska: 2275

Broj zadnjeq dnevnika: Z-21998/2021
Aktivie plombe: Z-46824/2021
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

JAVNDO VODNO DOBRO
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
zemiljista Povréina

Rbr. h{:?m:ﬂ Oznaka zemljiéta jutro | éh ;. Primjedba
1.  |3oEs STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, DVORISTE 166|

DVORISTE 16

OVORISTE 133

STAMBENA ZGRADA 17
2 3089 POTOK
2 309011  |POTOK
4 30907 |POTOK
5 |3090/8 |POTOK ar
& 090/ |POTOK
7 30921 |POTOK
8 0822 |POTOK
9 0923 |DVORISTE 12
10. |30824 |POTOK 28
11. (30825 |UREDENO ZEMLJISTE 72
12, |30831 |POTOK 553
13. |308%2 |POTOK 151
14. 30961 |NEPLODMNO
15. |3096/2 |NEPLODMNO
16. |3M48/2 |POTOK
17.  |31481  |POTOK 1188
18. |3M49/2 |POTOK
19. |3150 POTOK
20. [3151 POTOK
21. |1521  |POTOK
22. |mMs522 |POTOK 18
23, |M523  |POTOK

Zemljinoknjibni izvadak (datum i wijgme zrade) 26.01. 2022, 08:80:11 Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 3195397, DUCE

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulofka: 2275

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Hl';.:l?i“ Pavriina
Rbr. h[:lé : Dznaka zemljidta i | - Primjedba

24. 3153 POTOK
25. 3154 FOTOK
26. 3155 POTOK
27. |3158M1 |POTOK
28. (31562 |POTOK 15
29. (3583 |POTOK
30. (35T |POTOK 93
31. [315Ti4  |POTOK 30
32, [35T5  |POTOK 17
33, [3158M |POTOK 986/
34. 3159 POTOK 655
35 |3160 POTOK
36, |3161 FOTOK
a7, |3E2 POTOK

631 |POTOK 4483
39. [31632 |NEFLODNO 471
40. [3ENT |POTOK 65
41, [3642  |POTOK 3269
42. |3165 POTOK
43. |38 POTOK
ad.  |3167 FOTOK

UKUPNO: 12329
DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

Faprimijeno 26.06.2020.0. pod brojern Z-19035/2020

M1 ZABILIEZBA, da za evidentiranje gradevine izgradene na kibr. 3088 u katastru nije prilc2ena
uparabna dozvala, a na termelju &l 149. st 2. Zakona o gradnji (M.N. 15313, 20117, 38018).
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
REPUBLIKA HRVATSKA
21 pod upravom
HRVATSKE VODE, OIB: 28921383001

Zemljincinjini izvacak (gl § wiEme Zrade) 285.01.2022. 09:80:11 Stranica:
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulaZak
Katastarska opéina: 319597, DUCE Broj ZK uloska: 2275
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba

2.
21 Zaprimljeno 12.02.2015. broj Z-248M15

Ma temelju pravemodnos Riedenja Hrvatskih vada, Vedogaspadarski adjel za
slivove julniog Jadrana od 20. studenag 2013. godine, kKasa:UP/1-325-01/13-
18/82, Ur broj-374-24-4-13-4, Ugovora o pravu slufnosti na javnem vadnam
debru beaj 153/13 ad 18. prosinca 2013, godine, klasa:325-0113-16/322 &
prila2enim nacrtom i Punamodi od 27. studenoga 2013, godine Klasa:024-04/13-
02/21, a na teret fest. zem. 3158, uknjifuje se pravo slutnosti pristupriog puta u
pevedin ad 33 m2, u korist:

VOJNOVIC MEDILJKA, OIB: 73291520389, DUCE, POLJIGKA CESTA-LUKA
385

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 24.01.2022,

Zemljinoknjibni izvadak (dalum i wijeme izrade) 28.01.2022. 08:50:11 Stranica: 3
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

3.1.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U nastavku je prikazan posjedovni list br. 1171 k.o. Duce u koji je upisana k.¢.br. 3528 k.o. Duce,

ukupne povrsine 7.102 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

e NESLUZBENA KOPLJA

a;;
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

FODRUCN] URED £A4 KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA DMIS

Stanje na dan- 24.01. 2022, 23:45
PRLIEFIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUCE (Mbe. 319597)
Posjedovni list: 1171

Ul Prezime | ime oduosno tvetka il naziv, prebivalifoe od sjedifte upi usnhe OB
111 DV KORISNIK ZENICA TRANS ODUR UGOSTITELISTVO, BUSOVACA, BOSNA, |
HERCEGOWVINA
Podaci o katastarskim festicama
- Braoj Aulresa katastarske Eestiee/Nadin uporabe katastarske i Posehni
,'3‘ -,§ katastarske |festice™affin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuénl broj ::;z"g[“,r BD_TJ pravai Primjedhba
Lestice zgrade ¢ refimi
3526/3 GOLUBINKA 5 15 PrD
PRIRODND NEPLODNO ZEMLIISTE 5
3517 GOLUBINKA 178 1%
UREBENO ZEMLIATE 2750
3528 GOLUBINKA TiN2] 4
STAMBENA ZGRADA 95
STAMBENA ZGRADA 92
STAMBENA ZGRADA 1
TRAFOSTANICA 10
STAMBENA ZGRADA 52
STAMBENA ZGRADA 74
STAMBENA ZGRADA, Dude, GOLUBINKA 112 655
STAMBENA ZGRADA 75
TRAFOSTANICA 15
DVORISTE 5662
PUT 158
PUT &4
DVORISTE 26
Ukupna povrding katastarskih festica GB5T

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtva na katastarskin Sesticarma upisanim u posjedovnom listu.

Znatenje oenaka pravnih reXima: PD-POMORSKOD DOBRO.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

-.graﬁ(:ki prikaz k.¢.br. 3528 k.o.. Duce -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

3.1.4 NAMJENA ZEMUIISTA

Predmetna nekretnina, zemljiSte k.¢.br. 3528 k.o. Duce se prema Prostornom planu uredenja opéine
Dugi Rat (IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Dugi Rat, "Sluzbeni glasnik -
sluzbeno glasilo Opéine Dugi Rat", broj 2/09, 9/09, 10/14, 3/15, 7/16 i 7/18 - procis¢eni tekst) nalazi u
sliede¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Gospodarska namjena — turisticka

(oznaka T1) _ _
' - 3 # o e ..q_‘u*

[
7

T1-hotel T2-turistiko naselje T3-auto kamp

GOSPODARSKA NAMJENA - TURISTICKA
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

Turisticka zona bivie odmaralista-Zenica

Clanak 287
drZavne-ceste D-8 u-istonom-dijelu naselju-Duce.
Planom-se-utvrduju -slijedeci-lokacijski-uvjeti:f
» * namjena-gradevinaf
= =+ T1—-ugostiteljsko turisticka-namjena — hotelif
= » pratecitrgovacki, usluZni-izabavni-sadrZ ajif
= - javne povriine (kolne ipjeSacke)]
= = gradevine -i - uredaji - u - funkciji - mreZe - vodoopskrbe, - odvodnje - otpadnih - voda,
elektroopskrbe, telekomunikacija-i-drugih-infrastrukturnih sustava:y
« »veliina - gradevina- ogranituje - se - najvecim - dopuStenim - koeficijentom - izgradenosti - i
iskoristenosti-i-najvecim-dopustenim brojem katova-
= » najvedi-dopuiteni-koeficijent izgradenosti za-cjelokupnu-zonu-Kiy=0,607
= < u - navedeni - najveci - dopusteni - koeficijenti - zgradenosti - ne - uratunava -se
vertikalna - projekcija-podzemnih -garaZa koje -su - potpuno -ukopane -u-zemlji
time se-omogucuje njihova kvalitetnija iskoritenost
= < najveci-dopudteni-koeficijent iskoridtenosti-za-cjelokupnu-zonu k=-3,009
* » najveci-dopusteni-broj nadzemnih katova Kga = P+57
= -» gradnja podruma-{Po) se-omogucuje-ispod -svih-gradevina
= -» gradnja suterena-(S) se-omogucuje-ispod-svih-gradevinaf
= - na-svim-gradevinama-omogucuje se-gradnja potkrovlja-(Pk)T
» ? gradevinska brutto povrSina -
= » prema koeficijentu-iskoristenosti]
+ - broj-funkcionalnih-jedinica: -1

s # uvjeti-za-oblikovanje gradevine
= - grganiz acijom-prostora, rasporedom -gradevina -neizgradenog -prostora-osigurati-vizure
na-akvatorij-Bratkog-kanala
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

® 3 izgradnju - planirati -na -nacin -da-se -smjeStanjem, -veli¢inom-i-visinom - uklopi -u -mjerilo
prirodnog-okoliZa
» = uvjeti-za nesmetani pristup. kretanje_boravak i rad-osoba smanjene pokretljivosti]
® 2 gsve-javne -povriine -moraju - biti -uredene -na -nadin-koji -omogucuje - pristup -i-kretanje
osobama-smanjene pokretljivosti,-sukladno -posebnim propisimaf
= 3 sve - gradevine - moraju - biti - planirane, - projektirane -i - izgradene - na - na - nacin - koji
omogucuje pristup, kretanje, boravak i rad-osobama-smanjene pokretljivosti,-sukladno
posebnim -propisima-{Rravilrik-ravedenw-prethodrettedkl 1
+ = uvjetiza uredenje gradev ne Eestice. zelenih i parkiraliSnih povrsina¥
= » MNajmanje 20% -povrsine zone-mora-se-urediti-kao-zelena -povrsina-od -Eega-najmanje
polovina-(10-%-povrsine-zone ) mora-biti-uredena-na-procjednom terenu
= = ParkiraliZne - povriine -ureduju -se-na -vlastito] -Cestici, -na -terenu, -ili-unutar - gradevine.
Potreban-broj-parkiralifnih-mora-se-osigurati-u-skladu-sa-nam jenom-gradevine, -prema
slijedecim knterijima:
= * za-ugostiteljsko —turistiCke smjestajne sadrZaje u-skladu-s-propisima-o vrstii
kategoriji-gradevine
= - za-ugostiteljske-objekie-1-PM-na 8 sjedecih-mjestaf
= - za-poslovnu-namjenu-(uredi, servisi, usluge)- 10 PM-na-1000 -m* GBPY
= > zatrgovine 15 PM-na-1000 m* GBP1 o
= = Moguéa ‘je-izvedba -garaZnih -gradevina-za -smjestaj vozila-u-mirovanju. - Ako-se-iste
grade - kao - podzemne, - potpuno - ukopane, - njihova - povréina -ne -uracunava - se -u
koeficijent - izgradenosti - zone. - Zelene - povrdine - iznad - takvih - dijelova - gradevine
urafunavaju-se-u zelene povriine zone
= 3 ParkiraliSna-mjesta-uredena -na -terenu-mogu-se-natkrivati-montaZnim -nadstreg nicama
izvedenim-od-metala-ili-drva (pergole-i-sli€no). |
« - naéin -i-uvjeti-prikljuéenja Eestice-na prometnu povriinu i-infrastrukturuy
* 3 Priklju€enjeturisticke zone na -drZavnu cestu D8 rijesiti jedinstvenim prikljukomf

prometnim-povriinama koje -nisu-u-javnom koristenju.

= 3 Prikljutenje na-drugu- komunalnu -i-energetsku-infrastrukturu-izvesti- prema -posebnim
uvjetima-nadleZnih-distributera

* 2 Veza-hotela-s-obalnim pojasom-moZe se-ostvariti-gradnjom -pjeSackog-pothodnik a -ili

suglas nosti-hrvatskih-cestaf

3.1.5 TEHNICKI OPIS

LOKACIJA Poljicka cesta — Golubinka, Ducée

TIP GRADEVINE Turisticko naselje

KATOVI Prizemlje + 1. kat

GODINA GRADNIE cca 1975. god.

PROCELJE Uredeno, derutno stanje

LIMARUA Izvedena, derutno stanje

TEMELJI Izvedeni

NOSIVA KONSTRUKCIA Blok opeka i armiranobetonski serklazi, derutno stanje
STROPNA KONSTRUKCUA AB

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA OZbukani i oli¢eni, derutno stanje

OBRADA STROPOVA OzZbukani i oli¢eni, derutno stanje

PODNA OBLOGA Nema, derutno

PROZORI Djelomiéno drveni, djelomi¢no ih nema, derutno
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VRATA Nema, derutno

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu, ali iskljucena

INSTALACIJA KANALIZACIJE |Septi¢ka jama

INSTALACIJA EL. ENERGIJE | lzvedena s priklju¢kom na mrezu, ali isklju¢ena

TELEKOMUNIKACIA Izvedena s priklju¢kom na mrezu, ali iskljucena

SPECIFICNOSTI Na zemljiStu se nalaze zgrade turistickog naselja koje su u loSem
i derutnom stanju, neki dijelovi zgrada su cak uklonjeni u
cijelosti. Zemljiste ima pristup na javno prometnu povrsinu te je
ogradeno ogradom i nepristupacno je, Sto ce biti potrebno uzeti
u obzir prilikom izrade procjene.

3.1.6 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u posjedovni list te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Zemljiste k.C.br. 3528 k.o. Duée koje odgovara zk.C.br. 2778/1, 2778/2, 2786, 2793,
2794, 2795/1, 2796, 2800, 2804/1, 2804/2, 2804/3 i 2806, sve upisane u zk.ul.br. 866
k.o. Duée; zk.C.br. 2779, 2792, 2795/2, 2797, 2798, 2797, 2799, sve upisane u zk.ul.br.
2362 k.o. Duce; zk.¢.br. 3088 upisanoj u zk.ul.br. 2275 k.o. Ducée

7.102,00

ZGRADE

Povrsina zgrada je utvrdena na temelju dokumentacije dostavljene od Naruditelja te je provjerena
kontrolnom izmjerom na uvidaju 25.01.2022. godine i prikazana je u tablici u nastavku:

R. br. KATNOST POVRSINA (m?) VISINA (m) OBUJAM (m°)

1 P 635,97 3,00 1.907,91
2 P 67,70 3,00 203,10
3 P 94,83 3,00 284,49
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R. br. KATNOST POVRSINA (m?) VISINA (m) OBUJAM (m°)
4 P 7,16 3,00 21,48
5 P 8,25 3,00 24,75
6 P 34,53 3,00 103,59
7 P 52,92 3,00 158,76
8 P 93,53 3,00 280,59
9 P 29,07 3,00 87,21
10 P 73,74 3,00 221,22
11 P 82,43 3,00 247,29
12 P+1 98,46 6,00 590,76
13 P 30,20 3,00 90,60
14 P 29,15 3,00 87,45
15 P 30,30 3,00 90,90
16 P 31,35 3,00 94,05
17 P 31,81 3,00 95,43
18 P 36,70 3,00 110,10
19 P 22,80 3,00 68,40
20 P 29,81 3,00 89,43
21 P 22,61 3,00 67,83
22 P+1 68,50 6,00 411,00
23 P 32,00 3,00 96,00
24 P 31,25 3,00 93,75
25 P 8,73 3,00 26,19
26 P 23,88 3,00 71,64
27 P 38,32 3,00 114,96
UKUPNO: 1.746,00 5.738,88
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3.2 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.2.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Ured-
bom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vi-
jeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa ci-
jena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije
(EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na
nove i postojec¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran
i Ostalo. Izrac¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Euros-
tatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

3.2.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trZiSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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3.2.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
Jadran
100 e LSO
&0
=+ — ™ ™M — N 00 s H N ™M = N
oo oo o or or o o or o or or O or or O
201 2018 2019. 2020. 2021
T
Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
20 — kupno
— FEOreb
0,0 Jadran
= Cktalo
20
40

— o oMM = - Nom

o o o oo
2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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3.3 PROCIJENA VRIUJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

Danasnje stanje zgrada je u gradevinskom smislu jako lose, a u tehnoloskom smislu su zgrade potpu-
no zastarjele i nefunkcionalne.

Vedina zgrada i prostora nije u funkciji, a kod nekih postoji moguénost i samourusavanja.

Analizom zatecene situacije utvrdili smo da je njihov eksploatacijski vijek istekao ili je pri kraju te su u
gradevinskom smislu zadrzali su vrijednost komunalne naknade, a optereéeni su troskom rusenja.

U nastavku procjene procijenit éemo troSak uklanjanja postoje¢ih objekata, troSak odvoza i
zbrinjavanja otpadnog materijala. Racunat ¢emo vrijednost komunalne i vodne naknade koje ce
predmetno zemljiste zadrzati i nakon uklanjanja zgrade.
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3.3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA GOSPODARSKE NAMJENE — TURISTICKA
(OZNAKA T1) — POREDBENA METODA

3.3.11 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/

%r . .- - TR e Naklice
o o 2 g z i e

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacéene obracunom:

R. br. ID ZKC
1 1526971
2 1275152
3 1167373
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D2 upanija Gradi0pcina | KO-

1526971  SPLITSKO-DALMATING PODSTRANA  DOMNIA PODSTRANA
1275152 SPLITSKO-DALMATING PODSTRANA  DOMNIA PODSTRANA
167373 SPLITSKO-DMLMATING  PODSTRAMA  DONIA PODSTRANA

()
14

4051

\rsta nekretnine

GRABEVINSKO ZEMLILSTE [G2)
GRABEVINSKO ZEMUILSTE (62)
GRABEVINSKO ZEMLISTE [6Z)

Vrsta ugowora

KP - ELPOPRODAJA
KP - ELPOPRODAJA
EP - KUPOPRODANM

Datum ugovara | Wrijednost nelretrine (k) | Povrding u promety . Status podatia

24.11.2020. 2.646.341,95 KN
15.05.2020. 10.250,000,00 KX
10.10.2019. 3.856.505,04 KN

T14,00 M3 PREUZETO OD PU
L2I33,00 M* PREUZETO OD PU
404,00 M PREUZETC OD PU

Cienermi blok

PODSTRANA - GREAVAC, PODSTRANA - GRLIEVAC - GRADEVINSKO
PODSTRANA - 5V, MARTIN - GRADEVINGKD

PODSTRANA - 5V MARTIN - GRADEVINGKOD
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3.3.1.2 ISKUWUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA
S obzirom da su odabrane one nekretnine koje su slicnih obiljeZja kao i vrednovana, za daljnji proracun su ostavljene sve nekretnine, a koje su prikazane u tablici u
nastavku:
. Vrijednost | Povrsina u ..
R. Zupanija i) Op.u- K.O. K.C. Vrsta. Vrsta Datum nekretnine prometu | Status podataka Cjenovni blok Cijena
br. na, Naselje nekretnine | ugovora | ugovora (kn/m2)
(kn) (m2)
PODSTRANA - GRBAVAC,
1| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3143 GZ KP 24.11.20| 2.646.341,95 714,00 | Preuzeto od PU | PODSTRANA - GRLIEVAC -
GRADEVINSKO 3.706,36
. . PODSTRANA - SV. MARTIN -
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4467 Gz KP 19.05.20 10.250.000,00| 2.233,00| Preuzeto od PU GRADEVINSKO 4.590,24
. . PODSTRANA - SV. MARTIN -
3| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4051 GZ KP 10.10.19| 3.856.503,04 904,00 | Preuzeto od PU GRADEVINSKO 4.266,04
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3.3.13 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je me -
duvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

<
R B Povrsina u [RESENE || S EEE Meduvremenski
) 5 . Grad / Opcina, . = Vrsta Datum Vrijednost Cijena nekretnina (za | nekretnina (za | . . " .
br Zupanija . K.O. K.C. =~ . prometu izjednacena cijena
Naselje 3 | ugovora | ugovora | nekretnine (kn) (kn/m2) datum datum
o (m2) . : (kn/m2)
3, kupoprodaje) procjena)
a
3 | Splitsko-dalmatinska PODSTRANA DONJA PODSTRANA | 3143 GZ KP 24.11.20 2.646.341,95 714,00 3.706,36 127,61 138,18 4.013,36
4| Splitsko-dalmatinska PODSTRANA DONJA PODSTRANA | 4467 GZ KP 19.05.20| 10.250.000,00 2.233,00 4.590,24 126,3 138,18 5.022,01
5 | Splitsko-dalmatinska PODSTRANA DONJA PODSTRANA | 4051 GZ KP 10.10.19 3.856.503,04 904,00 4.266,04 120,35 138,18 4.898,06
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3.3.14

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

R. - . Grad / Op¢ina, . Vrsta Vrsta Datum Vruednc.)st Povrsina u " . l\./lequremeTsk| Odstupanje od
br Zupanija Naselie K.O. K.C. nekretnine | ugovora | ugovora nekretnine prometu | Cijena (kn/m2) | izjednadena cijena el (7
: ! & 5 (kn) (m2) (kn/m2) SEHIEE
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA DONJA PODSTRANA | 3143 GZ KP 24.11.20| 2.646.341,95 714,00 3.706,36 4.013,36 -13,59
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA DONJA PODSTRANA | 4467 GZ KP 19.05.20| 10.250.000,00 2.233,00 4.590,24 5.022,01 8,13
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA DONJA PODSTRANA | 4051 GZ KP 10.10.19| 3.856.503,04 904,00 4.266,04 4.898,06 5,46
PROSJEK: 4.644,48
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3.3.15

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. 5 . Grad / Op¢ina, 5 Vrsta Vrsta Datum Vruedn95t Povrsina u .. . I\./IequremeTsk| Odstupanje od
br Zupanija Naselie K.O. K.C. nekretnine | ugovora | ugovora nekretnine prometu | Cijena (kn/m2) | izjednaéena cijena Tosiekal(2)
: ) g g (kn) (m2) (kn/m2) prosjeka {#
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 3143 GZ KP 24.11.20| 2.646.341,95 714,00 3.706,36 4.013,36 -13,59
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4467 GZ KP 19.05.20 | 10.250.000,00| 2.233,00 4.590,24 5.022,01 8,13
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4051 GZ KP 10.10.19| 3.856.503,04 904,00 4.266,04 4.898,06 5,46
PROSJEK: 4.644,48
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnog zemljista

iznosi:

5 JEDINIENA | UKUPNA
NEKRETNINA PO\(/r:E)'NA CIJENA CIJENA
(kn/m?) (kn)

Zemljiste k.¢.br. 3528 k.o. Duée koje odgovara zk.C.br. 2778/1,
2778/2, 2786, 2793, 2794, 2795/1, 2796, 2800, 2804/1, 2804/2,

2792, 2795/2, 2797, 2798, 2797, 2799, sve upisane u zk.ul.br. 2362
k.o. Duce; zk.¢.br. 3088 upisanoj u zk.ul.br. 2275 k.o. Duée

2804/3 i 2806, sve upisane u zk.ul.br. 866 k.o. Duce; zk.C.br. 2779, | 7.102,00 4.644,48

32.985.096,96
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3.3.2 PROCJENA VRIUEDNOSTI ZGRADA

Danasnje stanje zgrada je u gradevinskom smislu jako loSe, a u tehnoloskom smislu su zgrade potpu-
no zastarjele i nefunkcionalne.

Vedina zgrada i prostora nije u funkciji, a kod nekih postoji moguénost i samourusavanja.

Analizom zatecene situacije utvrdili smo da je njihov eksploatacijski vijek istekao ili je pri kraju te su u
gradevinskom smislu zadrzali su vrijednost komunalne naknade, a optereéeni su troskom rusenja.

U nastavku procjene procijenit éemo troSak uklanjanja postoje¢ih objekata, troSak odvoza i

zbrinjavanja otpadnog materijala, a obracunat ¢emo vrijednost komunalne i vodne naknade koje ¢e
predmetno zemljiSte zadrzati i nakon uklanjanja zgrade.

3.3.3 KOMUNALNI | VODNI DOPRINOSI ZGRADA

U nastavku su prikazane vrijednosti komunalnih i vodnih doprinosa za zgrade:

KOMUNALNI DOPRINOS ZA

3
NEKRETNINA OBUIAM (M’) | OUEAVANO PODRUCIE

UKUPNO (Kn)

Zgrade izgradene na zemljiStu

k.&.br. 3528 k.0. Duce 5.738,88 10,00 57.388,80
UKUPNO: 57.388,80
NEKRETNINA i VODNI DOPRINOS ZA UKUPNO (Kn)

PROUCAVANO PODRUCIE

Zgrade izgradene na zemljiStu

k.&.br. 3528 k.0. Duce 5.738,88 16,73 96.011,46

UKUPNO: 96.011,46
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3.3.4 TROSKOVI UKLANJANJA ZGRADA, ODVOZA | ZBRINJAVANJA OTPADA
NASTALOG UKLANJANJEM ZGRADA

U nastavku su prikazane procijenjene vrijednosti troskova uklanjanja zgrada koje se nalaze na k.C.br.

3582 k.o. Duce:

TroSak uklanjanja, odvoza i zbrinjavanja nastalog gradevinskog otpada se procjenjuje u iznosu od

1.500,00 kn/m3.

TROSKOVI UKLANJANJA,

NEKRETNINA OBUJAM (m°) ODVOZA | ZBINJAVANJA UKUPNO (Kn)
OTPADA (kn/m3)
Z i jis .C.br.
grade izgradene na zemljiStu k.C.br 5.738,88 500,00 2.869.440,00

3528 k.o. Duce

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 37/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

3.3.5 UMANJENJE ZEMLJISTA RADI PRAVA SLUZNOSTI

Pravo sluznosti se racuna po formuli P * k * jvz i ono za vrednovanu cCesticu iznosi:

. JEDINICNA
POVRSINA PRAVA UKUPNO PRAVO
NEKRETNINA > 2 K (kn/m?) VRIJEDNOST ~
SLUZNOSTI (m?) ZEMLIETA (kn) SLUZNOSTI (Kn)
Pravo sluznosti na zemljistu 33.00 015 4.644 48 22.990.18
k.¢.br. 3528 k.o. Ducée ’ ! B B
UKUPNO: 22.990,18
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3.4 REKAPITULACUA

Rekapitulacija procijenjene vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa zgrada, troskova

uklanjanja zgrada te umanjenja zbog prava sluznosti je prikazana u sljedeéoj tablici:

NEKRETNINA

UKUPNO (Kn)

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost zemljista

32.985.096,96

+
Komunalni doprinosi zgrada 57.388,80
+
Vodni doprinosi zgrada 96.011,46

Uklanjanje objekata

2.869.440,00

Pravo sluznosti

22.990,18

Ukupno:

30.246.067,05

Zaokruzeno:

30.250.000,00

NEKRETNINA

UKUPNA CIJENA

POVRSINA (m?) (kn)

Procijenjena trZiSna vrijednost zemljista k.C.br. 3528 k.o. Duée koje
odgovara zk.C.br. 2778/1, 2778/2, 2786, 2793, 2794, 2795/1, 2796,
2800, 2804/1, 2804/2, 2804/3 i 2806, sve upisane u zk.ul.br. 866 k.o.

Duce; zk.C.br. 2779, 2792, 2795/2, 2797, 2798, 2797, 2799, sve upisane 7.102,00 30.246.067,05
u zk.ul.br. 2362 k.o. Duce; zk.C.br. 3088 upisanoj u zk.ul.br. 2275 k.o.
Duce te zgrade izgradene na istoj

Zaokruzeno: 30.250.000,00
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4 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA K.C.BR. 3527 K.O. DUCE

4.1 PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 40/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

4.1.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zemljisnoknjizni izvadak zk.ul.br. 2801/1 k.o. Duce je upisana zk.C.br. 2801/1 k.o. Duce, a sve kako

je vidljivo u nastavku:

o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45
Katastarska opéina: 319537, DUCE

Broj zadnjeq dnevnika: Z-31560/2016

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloka: 2363

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
3”"0]& Povréina
zemljista .
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ’ jutro | &hv m2 -
i‘.ast;nl
1. |28011 |UREDENO ZEMLJISTE 160
UKUPNO: 160
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
4. Viasnicki dio: 111
POMORSKO DOBRO
31 Zaprimieno 02.04.2013. broj Z-699/13 ZABILIEZBA
Ma temelju prijedioga Republike Hrvatske, zastupane pa Opéinskom driavmom odvietnistv u
Splitu, broj IpH-DO4E/3 od 18. o2ujka 2013. godine | Uredbe o zabrani raspolaganja
nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske od 17. srpnja 1991, godine (Maredne novine™ broj
36/91), zabiljefuje se zabrana raspolaganja | oplerecéenja (prodaje, zamjene, darovanja,
prijenoea prava karistenja i raspalagana, davanja u zakup i priviemenu uporabu, asnivanje
hipoteke | 1) nekretnine aznatene kao desl. zem. 2801/1, viasnitva Optine Zenica, Federacija
Bosna i Hercegavina, za 12 dijela,
[
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 24.01.2022,
Siranica: 1

TammljEncin e (evadak (G4l | wiEme Zrade] 38.01.2022. 12:08:08
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U zemljis$noknjizni izvadak zk.ul.br. 2461 k.o. Duce su upisane zk.C.br. 2801/3, 2847/1, 2847/13,
2847/14, a sve kako je vidljivo u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL OMIS

Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Varificirani ZK ulnZak
Katastarska opéina: 319537, DUCE Broj ZK ulofka: 2461
Broj zadnjeq dnevnika: Z-11081/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
B*‘Oi Powréina
zemljista
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. J jutro | Ehv mz2 -
Eustga]
1. |2801/3 |UREDENO ZEMLJISTE 364
2. 284777 |NEPLODNO ZEMLJISTE 63
3. 284712 |UREDENO ZEMLJISTE 754
4. 284713 |UREDENO ZEMLJISTE 658
5 2847114 |UREDENO ZEMLJISTE 744
6. 2847115 |SUMA, IZGRADENO ZEMLJISTE 1015
SUMA a2z
[ZGRADEND ZEMLISTE 93
UKUPNO: 3598
B
Viastovnica
Rbr. | Sadr3aj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
POMORSKD DOBRO
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
Upisi kaji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Pred. 02. travnja 2013. Z-700V13 ZABILIEZRA
Ma temelju prijedioga Republike Hrvatske, zastupane pa Opdinskom driavnom odviefnistvu u
Splitu, broj IpH-DO-46/13 od 18. o2ujka 2013. godine | Uredbe o zabrani raspolaganja
nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske od 17. srpnja 1831, godine (NN 36/81), zabilje2uje se
zabrana raspolaganja i opleratenja (prodaje, zamjene, darovanja, prijenosa prava korigtenja i
raspolaganja, davanja u zakup i priviemenu uporabu, osnivanje hipoteke i s1.), na nekretninama
aznadenim kao dest. zem. 2847/7, 2847112, 2B47/13, 2847/14 | 2B47/15.
2.1 Pred. 21. sijeénja 2014. Z-92/14 ZABILIEZBA,
Zabilje2uje se prikazanje revizije Tisaturist d.d. Busovada, izjavijene prativ fesenja Zupanijskog
suda u Splitu, broj G2x-341/2012 od 30. listopada 2013. godine (spis ovoq suda Z-7E5/05).

Zemljinoknjibni izvadak (dalum i wijeme zrade) 26.01.2022. 12:08:20 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 319597, DUCE Broj ZK ulodka: 2481
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.01.2022.

Zemljifnoinjibni izvadak (datum i wijeme zrade) 2E.01.2022. 12:06:20 SAranica: 2
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U zemljisnoknjizni izvadak zk.ul.br. 2212 k.o. Duée je upisana zk.c.br. 3146/3, a sve kako je vidljivo u
nastavku:

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS

Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Verificirani ZK ula2ak
Katastarska opéina: 319587, DUGE Broj ZK uloSka: 2212
Broj zadnjeg dnevnika: Z-39298/2019
Aktivne plambe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Bmi Pavréina
zemljizta
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
hstEa‘l
1. |1726/6 |CESTA LOKALMA 245|PRIPIS 2 21
2. [17267  |UREDENO ZEMLJSTE | IZGRADENO ZEMLJISTE 1281 [reese 2y
UREBEND ZEMLJSTE 986
[ZGRADEND ZEMLISTE 265

3. 1726/8  |PASNJAK a1 I:?:;IS 1z 2U

4. 172609 STJENOVITA OBALA 43 ﬁls Zzu

5 |1727 UREDEND ZEMLISTE 105|PRIPIS 12 ZU 486
6. (172811 |UREDENO ZEMLJSTE 332|PRIPIS 220

7. |73zt |SUumA 289|PRIPIS 12 20

1T6E

8. [17323  |SLJUNCANA OBALA 132 T?.ﬂ'“ iz zu

9. [17331  |SUMA 153

10. 17335  |SLJUNCANA OBALA 13 T::;us iz zu

1. 17336  |SUMA 25

12. |17337  [Suma 64

13. [17341  |Suma 63| PRIPIS IZ 2U 488
14. [174111  |SLJUNCANA OBALA 125 ?;',-fé‘ iz ulo&ka
15, [1741/4  |SLJUNCANA OBALA 425 :';',-fé' iz ulo&ka
16. 17417  |SLJUNCANA OBALA &1 :;lap;: iz ulodka
17. 17418 |SLJUNCANA OBALA 214 :;I:rglt iz ulogka
Zemljifnoknjibni izvadak (dalum i wipeme zrade) 28012022 12:07:38 Stranica: 1

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 44/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 319597, DUGE

Verificirani ZK ulodak
Broj ZK ulofka: 2212

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
aan:.j!i Povréina
zemijista
Rtbr. Oznaka zemljidta Primjedba
(kat. ' jutro | €hv m2 oz
tastica)
RERER s B
18. |1741/9 POTOK 11 |Pripis iz ulodka
2338
19, [1741110 |SLJUNCANA OBALA 15I:rmmllt iz ulogka
20.  [1741M1  |SLJUNCANA OBALA asrlm;- iz ulo&ka
21. 174112 |STJENOVITA OBALA ﬂglmr Iz ulodka
22. 17422 |NEPLODNO ZEMLJISTE zunlmals iz uladka
23, |3119/53 |NEPLODNO ZEMLJISTE 214 mm;; I:It uladka
24. |3119/54 |NEPLODNO ZEMLJISTE 81
25 31962 |NEPLODNO ZEMLJISTE 159
26. |3119/683 |NEPLODNO ZEMLJISTE 5
27. |31468/3 |UREBEND ZEMLJISTE "';}"’," Iz ulodka
28. |3146/4 |POTOK T8 |Pripis iz ulodka
22TR
29. |2170 PUT | ZGRADA 1347 |PRIPIS 2
POPESA |
PUT 1337
ZGERADA 10
0. |3251 LUKA 71lPRIPIE 2
POPISA |
3. (32521 |LUKA 1424 |PRIPIS 2
POPESA |
32, |azs22  |LUKA 8|PRIPIS 2
POPIESA |
33, 32531 |LUKA 2076 |PRIPIS 2
POPESA |
24, [22532  |LUKA 10|PRIPIE 2
POPISA |
35, |[3254 SLJUNCANA DBALA 2141 |PrIPIZ 2
POPESA |
36, |3255 SLJUNCANA OBALA 1uzslm- iz ulo&ka
ar. |azs8 SLJUNCANA OBALA ar
38. 3259 SLJUNCANA OBALA 63
UKUPNO: 14402

Femnlj ket izvacak (Galen | wijEme arade)

285.01.2022 12:07:38

Stranica: 2
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IZVADAK |Z ZEMLJSNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 319597, DUGE Broj ZK ulotka: 2212
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dic: 111
POMORSKO DOBRO
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | iznos  |Primjedba
Tereta namal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.01.2022,

Zernljinoknjibni izvadak (dalum i wijeme rade) 28.01. 2022 12:07:38 Stranica: 3
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4.1.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U nastavku je prikazan posjedovni list br. 1171 k.o. Duée u koji je upisana k.¢.br. 3527 k.o. Duce,
ukupne povrsine 2.750 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

= NESLUZBENA KOPLJA

a;;
REFPUBLIKA HEVATSKA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCN] URED #A KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA £A KATASTAR NEKRETNINA OMIS

Stanje na dan: 24,01, 2022, 23:45
FRLIEFIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska optina: DUCE (Mbr. 319597)
Posjedovni list: 1171

Udin Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedBte upisane osobe OB

111 DV KORISNIK ZENICA TRANS OOUR UGOSTITELISTVO, BUSOVACA, BOSNA, |
HERCEGOVINA

Podaci o katastarskim Cesticama

i Broj Aulresa katastarske Eestice/Nalin uporabe katastarske . Posehni
,3‘ g katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuénl broj :E"““‘r BD.TJ pravioi Primjedha
Lestice zgrade i refimi
35826/3 GOLUBINKA 5 15 FD
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 5
3517 GOLUBINKA 1780 15
UUREBENC ZEMLIISTE 2750
J51R GOLUBINKA Tinz] M4

STAMBENA ZGRADA 95
STAMBENA ZGRADA 92
STAMBENA ZGRADA @
TRAFOSTAMNICA 10
STAMBENA ZGRADA 52
STAMBENA ZGRADA 74
STAMBENA ZGRADA, Dude, GOLUBIMNEA 112 655
STAMBENA ZGRADA 75
TRAFOSTANICA 25
DVORISTE 5662
PUT 158
PUT el
DVORISTE 26

Ukupna povriing katastarskih destica RET

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom lisi.

Znatenje oznaka pravnih rekima: PD-POMORSKO DOBRO.
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n

- graficki prikaz k.¢.br. 3527 k.o. Duce -
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4.1.4 NAMJENA ZEMUISTA

Predmetna nekretnina, zemljiSte k.¢.br. 3527 k.o. Duce se prema Prostornom planu uredenja opéine
Dugi Rat (IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Dugi Rat, "Sluzbeni glasnik -
sluzbeno glasilo Op¢ine Dugi Rat", broj 2/09, 9/09, 10/14, 3/15, 7/16 i 7/18 - prociséeni tekst) nalazi u

sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Sport i rekreacija (oznaka R1)

\ Ii| = '5.-- .:,Jr_"t"i'il_ ™ . I

I " \ Y " LT o
SR ! ;

Z g

% —% ﬁég;:.; '______, 3
VT =
_‘. m /f ] : r

l,_) SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

R1-Eport i rekreacija R5 - centri za vodene sportove

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 49/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

4.1.5 TEHNICKI OPIS

LOKACIJA Poljicka cesta — Golubinka, Ducée

SPECIFICNOSTI Vrednovana nekretnina je zemljiste koje se nalazi neposredno uz
prometnicu, magistralu. Na Cestici nema gradevina ali zato postoji
plato koje sluZi kao parkiraliSte te je izgradena ,zoga” za balote. Sve
ovo Ce biti uzeto u obzir prilikom procjene trzisSne vrijednosti zemljista.
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4.1.6 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u posjedovni list te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste k.€.br. 3527 k.o. Duce koje odgovara zk.¢.br. 2801/1 upisanoj u zk.ul.br. 2363 k.o.
Duce; zk.C.br. 2801/3, 2847/1, 2847/13, 2847/14, sve upisane u zk.ul.br. 2461 k.o. Dude; 2.750,00
zk.¢.br. 3146/3 upisanoj u zk.ul.br. 2212 k.o. Duée
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4.2 NACELA ZA UTVRDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.2.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Ured-
bom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vi-
jeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa ci-
jena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije
(EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na
nove i postojec¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran
i Ostalo. Izrac¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Euros-
tatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

4.2.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trZiSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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4.2.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
Jadran
100 e LSO
&0
=+ — ™ ™M — N 00 s H N ™M = N
oo oo o or or o o or o or or O or or O
201 2018 2019. 2020. 2021
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Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
20 — kupno
— FEOreb
0,0 Jadran
= Cktalo
20
40

— o oMM = - Nom

o o o oo
2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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4.3 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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4.3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA NAMJENE SPORT | REKREACIJA (OZNAKA
R1)- POREDBENA METODA

43.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/

Tugare Naklice

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacéene obracunom:

r. ID ZKC

1546071
1528689
1560076
1428570
1410896
1469547

o |k W |N|FP |
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ID ZKC Zupanija Grad/Opcina K.0. KG. Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (kn) = Povrina u prometu . Status podatka Cienowni blok

1546071 SPLITSKO-DALMATINS...  DUGI RAT JESENICE 7546/4  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.10.2021. 375.623,55 KN 328,00 M* PREUZETO QD PU JESEMICE - GRADEVINSKD 3

1528689  SPLITSKO-DALMATINS.. PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 3963 GRADEVINSKO ZEMUISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 07.10.2021. 638.869,06 KN 601,13 M* PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1560076  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 41522  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 20.07.2021. 1.437.340,34 KN 1.370,32 M* PREUZETO OD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKOD
1428570 SPLITSKO-DALMATINS...  PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 4072 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 19.03.2021. 1.855.368,09 KN 1.399,00 M PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1410896  SPLITSKO-DALMATING..  OMIS ZAKUEAC 1214 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.01.2021. 81.025,30 KN 78,00 M* PREUZETO OD PU ZAKUCAC - PROIZVODNG

1469547  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 4372 GRADEVINSKD ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 06.10.2020. 1.057.760,48 KN 1.047,00 M* PREUZETO QD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKO
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4.3.1.2 ISKUWUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA
S obzirom da su odabrane one nekretnine koje su slicnih obiljeZja kao i vrednovana, za daljnji proracun su ostavljene sve nekretnine, a koje su prikazane u tablici u
nastavku:
. Vrsta " Povrsina u "
R. Zupanija Clacl) Op.u_ K.O. K.C. Vrsta .ne- ugovo- Datum Vrljedpost ne- prometu | Status podataka Cjenovni blok Cijena
br. na, Naselje kretnine a ugovora | kretnine (kn) (m2) (kn/m2)
JESENICE - GRADEVINSKO
Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 | Preuzeto od PU |3 1.145,19
PODSTRANA - SV. MARTIN
2| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 | Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.062,78
PODSTRANA - SV. MARTIN
3| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21| 1.437.340,34| 1.370,32|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.048,91
PODSTRANA - SV. MARTIN
4| splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09| 1.399,00|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.326,21
5| Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 | Preuzeto od PU | ZAKUCAC - PROIZVODNO 1.038,79
PODSTRANA - SV. MARTIN
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48| 1.047,00|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.010,28
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43.1.3

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je me -
duvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Indeks cijena

Indeks cijena

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u Cijena nekretnina nekretnina M?§uvretnensk|
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu izjednacena

br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) (kn/m2) (za datum (za datum .

vora (m2) . ) cijena (kn/m2)
kupoprodaje) | procjena)

1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 138,18 138,18 1.145,19
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 138,18 138,18 1.062,78
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 138,18 138,18 1.048,91
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09| 1.399,00 1.326,21 132,80 138,18 1.379,94
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 132,80 138,18 1.080,87
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 127,61 138,18 1.093,96
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43.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequremeljsk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1| Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 Gz KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48| 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSIJEK: 1.135,28
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4.3.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. 5 . Grad / Opdi- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequreme?sk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSJEK: 1.135,28
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnog zemljista

iznosi:

5 JEDINIENA | UKUPNA
NEKRETNINA PO\(/r:E)'NA CIJENA CIJENA
(kn/m?) (kn)

Zemljiste k.C.br. 3527 k.o. Duce koje odgovara zk.¢.br. 2801/1
upisanoj u zk.ul.br. 2363 k.o. Duce; zk.¢.br. 2801/3, 2847/1, 2847/13,
2847/14, sve upisane u zk.ul.br. 2461 k.o. Duée; zk.C.br. 3146/3
upisanoj u zk.ul.br. 2212 k.o. Duce

2.750,00 1.135,28

3.122.020,00
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4.4 PROCIJENA VRUEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA

Na uvidaju odrzanom 25. sijecnja 2022. godine je utvrdeno da je Cestica uredena, odnosno izgraden
je plato koji sluzi kao parkiraliste te je izgradena ,zoga” za balote. To uredenje je potrebno uzeti u
obzir prilikom procjene trziSne vrijednosti nekretnine. U nastavku je prikazana procijenjena trzisna

vrijednost vanjskog uredenja:

- Procijenjena e .
Povrsina v Procijenjena
. . trziSna vy
Nekretnina uredenja . trziSna
(m?) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m’)
Vanjsko uredenje zemljiSta zemljiSta k.¢.br. 3527 k.o. Dude
koje odgovara zk.¢.br. 2801/1 upisanoj u zk.ul.br. 2363 k.o.
Duce; zk.C.br. 2801/3, 2847/1, 2847/13, 2847/14, sve 2.750,00 250,00 687.500,00
upisane u zk.ul.br. 2461 k.o. Duce; zk.¢.br. 3146/3 upisanoj u
zk.ul.br. 2212 k.o. Ducde
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4.5 REKAPITULACUA

Rekapitulacija procijenjene vrijednosti zemljiSta i vanjskog uredenja je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA

UKUPNO (Kn)

Ukupna procijenjena trzisna vrijednost zemljista

3.122.020,00

+

Vanjsko uredenje zemljista

687.500,00

Ukupno:

3.809.520,00

Zaokruzeno:

3.810.000,00

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

UKUPNA CIJENA
(kn)

Procijenjena trziSna vrijednost zemljista k.¢.br. 3527 k.o. Ducde koje
odgovara zk.C.br. 2801/1 upisanoj u zk.ul.br. 2363 k.o. Duce; zk.C.br.
2801/3, 2847/1, 2847/13, 2847/14, sve upisane u zk.ul.br. 2461 k.o.

Duce; zk.C.br. 3146/3 upisanoj u zk.ul.br. 2212 k.o. Ducée e

2.750,00

3.809.520,00

Zaokruzeno:

3.810.000,00
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5 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA K.C.BR. 3526/3 K.O. DUCE

5.1 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

5.1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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5.1.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zemljisnoknjizni izvadak zk.ul.br. 866 k.o. Duée je upisana zk.€.br. 2847/11 k.o. Duce, a sve kako je
vidljivo u nastavku:

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS

Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 319597, DUGE Broj ZK ulodka: 866

Broj zadnjeq dnevnika: Z-19035/2020
Aktivne plombe: Z7-46824/2021
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
m:?i&ta Powréina
Rbr. ﬁ::gé'ﬂ Oznaka zemljista P [ Primjedba
1. |27781 |DVORISTE 5B
2. |2r782  |DVORISTE 96
3. 2788 DVORISTE 335
4. |2793 DVORISTE, PUT 208
OVORISTE 194
PUT 12
5. 2794 STAMBENA ZGRADA, DVORISTE 547
DVORISTE 452
STAMBENA ZGRADA g5
6. |2795M ﬂ#ﬂBENAZGRADA, STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, 181
DVORISTE 122
PUT 44
STAMBEMA ZGRADA 5
STAMBENA ZGRADA 10
7. 2798 STAMBEMA ZGRADA, DVORISTE, PUT 352
DVORISTE 248
PUT 28
STAMBEMA ZGRADA 75
B |2800 DVORISTE, PUT 74
DVORISTE 63
PUT 1"
9. (280411 |STAMBENA ZGRADA, DVORISTE 820
OVORISTE 667
STAMBENA ZGRADA 153,
10. |2804/2 |STAMBENA ZGRADA, DVORISTE 297
OVORISTE 935
STAMBEMA ZGRADA 62
Zemljdncknjiini izvadak (Galen § wigme race) 25012022 13:07:67 Saranica. 1

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 66/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 319597, DUGE

Verificirani ZK uloak
Broj ZK ulogka: BEE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. “EEE‘“‘ Oznaka zemljista W ] f— Primjedba
hstE]
11. |2804/3 |STAMBENA ZGRADA, STAMBENA ZGRADA, 1253
TRAFOSTAMNICA, TRAFOSTANICA, DVORISTE, PUT
OVORISTE 1108
PUT B
STAMBENA ZGRADA 30
STAMBENA ZGRADA 74
TRAFOSTAMICA 10
TRAFOSTAMICA 25
12. [2808 DVORISTE, DVORISTE, PUT 162
OVORISTE 26
DVORISTE 58/
PUT 78
13. |284T4  |PASNJAK
14, 2847110 |PJESCANA OBALA 130
15. |2847M1 |NEPLODNO ZEMLJISTE 5
UKUPNO: 5274
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 26.06.2020.9. pod brojem Z-18035/2020
7.1 ZABILJEZBA, da za evidentiranje gradevina izgradenih na kibr. 2794, Z795/1, 2796, 2800, 28041,
2804/2, 28043, 2806 u katastru nije priloZena uporabna dozvola, a na temelju &L 148, s.2. Zakona
o gradnji (N.M. 15313, 20017, 3H19).
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
DRUSTVENO VLASNISTVO
2.1  pod upravom :
SKUPSTINE OPCINE ZENICA
ZenljiEncinjini izvadak (dalim | wwieme Zrade) 26042022 130787 Shranica 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska optina: 319597, DUCE Broj ZK uloSka: 866
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Upisi kaji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 ZABILJEZBA, OGRAMNICENJE VLASNISTVA Z-TDN2013

Pred. 02. travnja 2013. Z-700413 Na temelju prijedioga Republike Hrvatske, zastupane po
Opéinskom dr2avnom odvietnitvu u Splitu, brej IpH-DO-46/13 ad 18. a2ujka 2013. godine i Uredbe
o zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske od 17. srprja 1991 godine
(NN 36/91), zabilje2uje se zabrana raspolaganja i opteretenja (prodaje, zamjene, darovania,
prijannsa prava koriétenja i raspolaganja, davanja u zakup i priviemenu uporabu, osnivanje
hipoteke i 51.), na nekretninama oznadenim kao test. zem. 27781, 27782, 2786, 2793, 2794,
279501, 2796, 2B00, 2801/2, 2B04/1, 2804/2, 2B04/3, 2806, ZB47/1, 2B47/2, 284713, 284714

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba
1.
1.1 UKMJIZEA, STVARNA SLUZNOST

Pred. 25. lipnja 2001. Z-54801 Na temelju pravomotnog riesenja ovoa suda R1-
94191 od 1. prosinca 1982, godine, uknjifuje se pravo nu2nog prolaza na teret
fast. zam. 2806, a na korist ¢ast. zam. 35852 i to islodnim dijalom te nekratnine
zmedu tofaka A-B-C-D-E-F, situacije terena sudskog viestaka geometra Car
Tomislava "Dude, 12. X1 19927

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.01.2022.

TemljlncnjiEn izvadak (Galum | vijEme Erace) 26.01.2022. 13:07:87 Tranica: 3
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5.1.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U nastavku je prikazan posjedovni list br. 1171 k.o. Duée u koji je upisana k.¢.br. 3526/3 k.o. Duce,
ukupne povrsine 5 m? a kako je vidljivo u nastavku:

= NESLUZBENA KOPLJA

a;;
REFPUBLIKA HEVATSKA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCN] URED #A KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA £A KATASTAR NEKRETNINA OMIS

Stanje na dan: 24,01, 2022, 23:45
FRLIEFIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska optina: DUCE (Mbr. 319597)
Posjedovni list: 1171

Udin Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedBte upisane osobe OB

111 DV KORISNIK ZENICA TRANS OOUR UGOSTITELISTVO, BUSOVACA, BOSNA, |
HERCEGOVINA

Podaci o katastarskim Cesticama

i Broj Aulresa katastarske Eestice/Nalin uporabe katastarske . Posehni
,3‘ g katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuénl broj :E"““‘r BD.TJ pravioi Primjedha
Lestice zgrade i refimi
35826/3 GOLUBINKA 5 15 FD
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 5
3517 GOLUBINKA 1780 15
UUREBENC ZEMLIISTE 2750
J51R GOLUBINKA Tinz] M4

STAMBENA ZGRADA 95
STAMBENA ZGRADA 92
STAMBENA ZGRADA @
TRAFOSTAMNICA 10
STAMBENA ZGRADA 52
STAMBENA ZGRADA 74
STAMBENA ZGRADA, Dude, GOLUBIMNEA 112 655
STAMBENA ZGRADA 75
TRAFOSTANICA 25
DVORISTE 5662
PUT 158
PUT el
DVORISTE 26

Ukupna povriing katastarskih destica RET

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom lisi.

Znatenje oznaka pravnih rekima: PD-POMORSKO DOBRO.
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- graficki prikaz k.¢.br. 3526/3 k.o. Duée -
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5.1.4 NAMJENA ZEMUJISTA

Predmetna nekretnina, zemljiSte k.C.br. 3526/3 k.o. Duce se prema Prostornom planu uredenja
opcine Dugi Rat (IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Dugi Rat, "Sluzbeni glasnik -
sluzbeno glasilo Op¢ine Dugi Rat", broj 2/09, 9/09, 10/14, 3/15, 7/16 i 7/18 - prociséeni tekst) nalazi u

sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Sport i rekreacija (oznaka R1)

\ Ii| = '5.-- .:,Jr_"t"i'il_ ™ . I

! 1
B . o T -
T | ¢ ™= T O

Z g

» —-‘-‘%ﬂ_— ﬁ____’ o
///// / —
_‘. m /f ; : r

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
R1-Eport i rekreacija R5 - centri za vodene sportove
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5.1.5 TEHNICKI OPIS

LOKACUJA

Poljicka cesta — Golubinka, Duée

SPECIFICNOSTI

Vrednovana nekretnina predstavlja zemljisSte koje se moZe smatrati
arondacijskom povrsinom je zajedno sa zk.C.br. 3526/1 k.o. Duce
formira jednu funkcionalnu cjelinu. ZemljiSte nema pristup
prometnici.
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5.1.6 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u posjedovni list te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

k.o. Duce

Zemljiste k.€.br. 3526/3 k.o. Duce koje odgovara zk.¢.br. 2847/11 upisanoj u zk.ul.br. 866

5,00
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5.2 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.2.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Ured-
bom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vi-
jeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa ci-
jena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije
(EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na
nove i postojec¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran
i Ostalo. Izrac¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Euros-
tatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

5.2.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trZiSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 74/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

5.2.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
Jadran
100 e LSO
&0
=+ — ™ ™M — N 00 s H N ™M = N
oo oo o or or o o or o or or O or or O
201 2018 2019. 2020. 2021
T
Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
20 — kupno
— FEOreb
0,0 Jadran
= Cktalo
20
40

— o oMM = - Nom

o o o oo
2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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5.3 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 77/143



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 012/2022

5.3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA NAMJENE SPORT | REKREACIJA (OZNAKA
R1)- POREDBENA METODA

5.3.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/

Tugare Naklice

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacéene obracunom:

r. ID ZKC

1546071
1528689
1560076
1428570
1410896
1469547

o |k W |N|FP |
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ID ZKC Zupanija Grad/Opcina K.0. KG. Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (kn) = Povrina u prometu . Status podatka Cienowni blok

1546071 SPLITSKO-DALMATINS...  DUGI RAT JESENICE 7546/4  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.10.2021. 375.623,55 KN 328,00 M* PREUZETO QD PU JESEMICE - GRADEVINSKD 3

1528689  SPLITSKO-DALMATINS.. PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 3963 GRADEVINSKO ZEMUISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 07.10.2021. 638.869,06 KN 601,13 M* PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1560076  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 41522  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 20.07.2021. 1.437.340,34 KN 1.370,32 M* PREUZETO OD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKOD
1428570 SPLITSKO-DALMATINS...  PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 4072 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 19.03.2021. 1.855.368,09 KN 1.399,00 M PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1410896  SPLITSKO-DALMATING..  OMIS ZAKUEAC 1214 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.01.2021. 81.025,30 KN 78,00 M* PREUZETO OD PU ZAKUCAC - PROIZVODNG

1469547  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 4372 GRADEVINSKD ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 06.10.2020. 1.057.760,48 KN 1.047,00 M* PREUZETO QD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKO
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5.3.1.2 ISKUWUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA
S obzirom da su odabrane one nekretnine koje su slicnih obiljeZja kao i vrednovana, za daljnji proracun su ostavljene sve nekretnine, a koje su prikazane u tablici u
nastavku:
. Vrsta " Povrsina u "
R. Zupanija Clacl) Op.u_ K.O. K.C. Vrsta .ne- ugovo- Datum Vrljedpost ne- prometu | Status podataka Cjenovni blok Cijena
br. na, Naselje kretnine a ugovora | kretnine (kn) (m2) (kn/m2)
JESENICE - GRADEVINSKO
Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 | Preuzeto od PU |3 1.145,19
PODSTRANA - SV. MARTIN
2| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 | Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.062,78
PODSTRANA - SV. MARTIN
3| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21| 1.437.340,34| 1.370,32|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.048,91
PODSTRANA - SV. MARTIN
4| splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09| 1.399,00|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.326,21
5| Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 | Preuzeto od PU | ZAKUCAC - PROIZVODNO 1.038,79
PODSTRANA - SV. MARTIN
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48| 1.047,00|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.010,28
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5.3.1.3

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je me -
duvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Indeks cijena

Indeks cijena

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u Cijena nekretnina nekretnina M?§uvretnensk|
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu izjednacena
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) (kn/m2) (za datum (za datum .
vora (m2) . ) cijena (kn/m2)
kupoprodaje) | procjena)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 138,18 138,18 1.145,19
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 138,18 138,18 1.062,78
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 138,18 138,18 1.048,91
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09| 1.399,00 1.326,21 132,80 138,18 1.379,94
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 132,80 138,18 1.080,87
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 127,61 138,18 1.093,96
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5.3.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequremeljsk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1| Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 Gz KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48| 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSIJEK: 1.135,28
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5.3.1.5

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. 5 . Grad / Opdi- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequreme?sk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSJEK: 1.135,28

S obzirom da je zemljiSte arondacijska povrsina, isto se umanjuje sa koeficijentom 0,70 te tako procijenjena trzisna vrijednost iznosi 1.135,28 x 0,70 = 794,70
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnog zemljista

iznosi:
» JEDINICNA UKUPNA
NEKRETNINA PO\(/:?)INA CIJENA CIJENA
(kn/m?) (kn)
Zemljiste k.C.br. 3526/3 k.o. Duée koje od k.C.br. 2847/11
er.‘njls.e ¢.br /3 k.o ,uce oje odgovara zk.¢.br / 5,00 794,70 3.973,50
upisanoj u zk.ul.br. 866 k.o. Duée
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5.4 REKAPITULACUA

Rekapitulacija procijenjene vrijednosti zemljiSta je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA UKUPNO (Kn)
Ukupna procijenjena trzisna vrijednost zemljista 3.973,50
Ukupno: 3.973,50
Zaokruzeno: 4.000,00
NEKRETNINA POVRSINA (m?) UKUP'?QI)C”ENA
Procijenjena trziSna vrijednost zemljista k.¢.br. 3526/3 k.o. Duce koje 5.00 3.973.50
odgovara zk.€.br. 2847/11 upisanoj u zk.ul.br. 866 k.o. Duée ’ B
Zaokruzeno: 4.000,00
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6 PROCJENA TRZISNE VRUEDNOSTI ZEMLUJISTA K.C.BR. 3526/1 K.O. DUCE TE
ZGRADE IZGRADENE NA ISTOM

6.1 PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

6.1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 86/143



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

012/2022

6.1.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zemljisnoknjizni izvadak zk.ul.br. 2461 k.o. Duce je upisana zk.¢.br. 2847/15 k.o. Duce, a sve kako je

vidljivo u nastavku:

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45
Katastarska opdéina: 319597, DUCE

Broj zadnjeq dnevnika: Z-11081/2018

Verificirani ZK ulo2ak

Broj ZK uloska: 2461

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
5*0!& Povraina
zemljitta G
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. . jutro | Ehv m2 j
Eastgu‘l
1. |2804/3 |UREDENOD ZEMLJISTE 364
2. |284T7T |NEPLODMO ZEMLJISTE 63
3. |2847M2 |UREDENO ZEMLJISTE 754
4. 284713 |UREDENO ZEMLJISTE 658
5. 284714 |UREDENO ZEMLJISTE Ta4
6.  [2847115 |SUMA, IZGRADEND ZEMLJISTE 1015
SumMA az2
IZGRADEND ZEMLJISTE a3/
UKUPND: 3538
B
Viastovnica
Ror. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
POMORSKO DOBRO
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Pred. D2. travnja 2013. Z-T00613 ZABILIEZBA
Ma temelju prijedloga Republike Hrvatske, zastupane po Opéinskom drzavnom odvietnisteu u
Splitu, broj IpH-DO-46/13 od 1B. ofujka 2013. godine | Uredbe o zabrani raspelaganja
nekretninama na teritoriju Republike Hrvatske od 17. srpnja 1991, godine (NN 36/91), zabilje?uje s
zabrana raspolaganja | opleretenja (prodaje, zamjene, darovanja, prijenosa prava koritenja i
raspolaganja, davanja u zakup | privrermenu uporabu, osnivanje hipoteke i 51), na nekretninama
aznadenim kao Sest. zem. 2847/7, 2B47/12, 2B47/13, 2847114 | 2847115,
2.1 Pred. 21. sijgtnja 2014. Z-92/14 ZABILIEZBA
Zabilje2uje se prikazanje revizije Tisalurist d.d. Busovaéa, iziavijene protiv refenja Zupanijskog
suda u Splitu, broj G2x-341/2012 od 30. listapada 2013. godine (spis oveg suda Z-TE5/05).
Zesnljinoanjidni izvadak (dalum i wijeme izrade) 28,0102 14:13:38 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 319597, DUCE Broj ZK uloska: 2461
[
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | tznes  |Primjedba

Terata nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.01.2022.

Zemljifnoknjibni izvadak (dalum i wijgme zrade) 28042022 14:13:38 SAranica: 2
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6.1.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U nastavku je prikazan posjedovni list br. 1634 k.o. Duce u koji je upisana k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce,
ukupne povrsine 1.015 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

ofit NESLUEBENA KOPIJA
o
e
REFUBLIKA HRVATSKA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCST URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR SEKRETNINA OMIS

Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45
PFRLIEFIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUCE (Mbr. 319597)
Posjedovni lst: 1634

Udin Prezime i ime adnosno tvetka il naziv, prebivaliite odnosno sjedBte upisane osobe 018

111 POMORSKO DOBRO, ZAGREB, ZAGREB (VLASNIK)

Podaci o katastarskim festicama

N Braoj Aulresa katastarske festice/MNalin uporabe Katastarske i Pasehni
,,i! g katastarske |festice™adin uporabe zgrade, naziv zgrade, koéni broj ::J; Titua/ .I;TJ pravai Primjedha
Cestice zgrade e refimi
1M ORLI 1028] 8 FD
SLIUNCANA DBALA 1025
1112 ORLI 1141] 8 FD
SLIUNCANA DBALA 2141
1113 DUGIRAT 1347] M4 PFD
PUT 1337
FGRADA 10
11281 DUGI RAT | 8 FD
LUKA il
1119 DUGI RAT WTe] 8 FD
LUKA 076
1130 DUGE RAT 1424] 8 FD
LUKA 1424
11341 DUGI RAT B & FD
LUKA g
144712 DUGI RAT 156] 13 FD
PUT 156
1453 DUGE RAT TH| 13
FGRADA 9
DVORISTE 41
30471 LUKA B630] I FD
SLIUNCANA OBALA B63D
304704 LUKA | FD
OBALA il
J047/5 LUKA I8l 0 FD
PIESCANA OBALA 28
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o Braj Adlresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske iz Posehni
,.';! é katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ::;" e BDTJ pravai Primjedba
Cestice zgrade i rekimi
304T/a LUKA 30| 13 PFD
SLIUNCANA OBALA 30
In4TT DUGE RAT 20 23 rD
PRIRODNG NEPLODRO ZEMLIISTE 209
sl LKA 4344 19 rD
OBALA 4344
Jns ROG AL 136] 19 PFD
OBALA 136
3053 ROGAC 2184) 19 PFD
OBALA 2184
Josdn ROGAC T4 4 PFD
PIESCANA OBALA T444
INE43 ROGAC L1 rD
OBALA 20
0545 |ROGAC | 24 PD
PJESCANA DBALA 0|
055 VAVLIE 3078 4 PFD
OBALA 3075
3513 GOLUBINKA TH] 4 PFD
POTOK 78|
352N GLAVICA 5304] 4 PFD
OBALA 5394
35243 GLAVICA JR03] 24 rD
NADSTRESNICA, GLAVICA 1200
PIESCANA OBALA 3683
352all GOLUBINKA 1015 15 PFD
POMOCNA FGRADA, GOLUBINKA 62
SUMA 922
[ZGRADENO ZEMLIISTE il
3516/ GOLUBINKA 63| 15 FD
PRIRODMNO MEPLODNO ZEMLIISTE 63
375001 GLAVICA 124179 15 rD
FIESCANA OBALA 12327
[ZGRABENO ZEMLIISTE 92
ITEN GLAVICA 0 PFD
OBALA 20)
38362 SINAJ 4| 15 PFD
PJESCANA DBALA E
3 SIMNAD 1864] 16 PFD
PIESCANA OBALA 1864
0152 |oMIS, CETVRT OMISKE BOJNE 950 25 PD
PIESCANA OBALA 950
kL] Rl SIM AT 11308] 25 P
PJESCANA DBALA 11308
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Ukupna povriina katastarskih Sestica

- Braoj Adresa katastarske Eestice/Nalin uporabe katastarske : Pasehni
fﬁf § katastarske |festice/™adin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj :E" i/ ll;-r:}J pravni Primjedha
Cestice zgrade - redimi

x4 |SINAD 1] 16 FD
FIEACANA OBALA 110

301ys  JoMIS, CETVRT OMISKE BOJNE a3 16 FD
PIESCANA OBALA 63

3ixe  JOMIS, CETVRT OMISKE BOJNE 373] 2% FD
FIEACANA OBALA 373

39127 JOMIS, CETVRT OMISKE BOJNE 118] 16 FD
PIESCANA OBALA 115

3915 DUGTE RAT 426] 23 D
SLIUNCANA OBALA 426

3016 DUGE RAT g2 23 FD
SLIUNCANA OBALA #2

3017 GLAVICA 1260 25 D
PIESCANA OBALA 1260

1918 SINAD 043 2% D
PIESCANA OBALA 943

919 SINAD 28282 2% D
MORE 28252
102978

NAPOMEMA: Owvaj prijepis pesjedovniog lista nije dokaz o viasnidtvo na katastarskim Sesticama wpisanim u posjedovnom list.

Inatenje oznaka pravnih redima: PD-POMORSKO DOBRO
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- graficki prikaz k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce -
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6.1.4 NAMJENA ZEMUISTA

Predmetna nekretnina, zemljiSte k.C.br. 3526/1 k.o. Duce se prema Prostornom planu uredenja
opcine Dugi Rat (IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Dugi Rat, "Sluzbeni glasnik -
sluzbeno glasilo Op¢ine Dugi Rat", broj 2/09, 9/09, 10/14, 3/15, 7/16 i 7/18 - prociséeni tekst) nalazi u

sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Sport i rekreacija (oznaka R1)
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SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
R1-Eport i rekreacija R5 - centri za vodene sportove
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6.1.5 TEHNICKI OPIS

LOKACIA Poljicka cesta — Golubinka, Duée

TIP GRADEVINE Poslovna zgrada sa natkrivenom terasom i nadstreSnicom
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIE cca 1968. god.

PROCELIE Uredeno

LIMARLA Izvedena

TEMELJI Izvedeni

NOSIVA KONSTRUKCUJA ABidrvena

STROPNA KONSTRUKCIJA ABidrvena

PREGRADNI zZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA

OZbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni

PODNA OBLOGA Postavljena

PROZORI Drveni

VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIE |Septicka jama

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

TELEKOMUNIKACIA

Izvedena s prikljuckom na mrezu

SPECIFICNOSTI

Na zemljistu se nalaze zgrade koje su prosje¢nog prema loSijem
stupnju uredenosti i opremljenosti, a s obzirom na namjenu
koju izvrSavaju. ZemljiSte ima pristup na javno prometnu
povrsinu te je ogradeno ogradom i nepristupacno je, sto ¢e biti

uzeto u obzir prilikom izrade procjene.
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6.1.6 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u posjedovni list te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Zemljiste k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce koje odgovara zk.¢.br. 2847/15 upisanoj u zk.ul.br. 2461

1.015,00
k.o. Duce te zgrade izgradene na istoj

POSLOVNA ZGRADA

Povrsina zgrada je utvrdena na temelju dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je provjerena
kontrolnom izmjerom na uvidaju 25.01.2022. godine i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Poslovna zgrada izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce 62,00

NATKRIVENA TERASA

Povrsina zgrada je utvrdena na temelju dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je provjerena
kontrolnom izmjerom na uvidaju 25.01.2022. godine i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Natkrivena terasa izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce 106,00

DOGRADENA NADSTRESNICA

Povrsina zgrada je utvrdena na temelju dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je provjerena
kontrolnom izmjerom na uvidaju 25.01.2022. godine i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Dogradena nadstresnica izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce 68,00
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6.2 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.2.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Ured-
bom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vi-
jeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa ci-
jena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije
(EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na
nove i postojec¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran
i Ostalo. Izrac¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Euros-
tatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

6.2.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trZiSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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6.2.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
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100 e LSO
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Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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6.3 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podru¢ju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troSkovnom metodom za poslovnu zgradu, natkrivenu terasu i nadogradenu nadstresnicu, dok ée se
procjena zemljista izvrsiti u skladu sa zbirkom kupoprodajnih cijena pribavljenom iz baze podataka o
kupoprodajnim cijenama eNekretnine.
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6.3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA NAMJENE SPORT | REKREACIJA (OZNAKA
R1)- POREDBENA METODA

6.3.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/

Tugare Naklice

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacéene obracunom:

r. ID ZKC

1546071
1528689
1560076
1428570
1410896
1469547

o |k W |N|FP |
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ID ZKC Zupanija Grad/Opcina K.0. KG. Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (kn) = Povrina u prometu . Status podatka Cienowni blok

1546071 SPLITSKO-DALMATINS...  DUGI RAT JESENICE 7546/4  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.10.2021. 375.623,55 KN 328,00 M* PREUZETO QD PU JESEMICE - GRADEVINSKD 3

1528689  SPLITSKO-DALMATINS.. PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 3963 GRADEVINSKO ZEMUISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 07.10.2021. 638.869,06 KN 601,13 M* PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1560076  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 41522  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 20.07.2021. 1.437.340,34 KN 1.370,32 M* PREUZETO OD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKOD
1428570 SPLITSKO-DALMATINS...  PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 4072 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 19.03.2021. 1.855.368,09 KN 1.399,00 M PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1410896  SPLITSKO-DALMATING..  OMIS ZAKUEAC 1214 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.01.2021. 81.025,30 KN 78,00 M* PREUZETO OD PU ZAKUCAC - PROIZVODNG

1469547  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 4372 GRADEVINSKD ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 06.10.2020. 1.057.760,48 KN 1.047,00 M* PREUZETO QD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKO
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6.3.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG I1ZRACUNA

S obzirom da su odabrane one nekretnine koje su slicnih obiljeZja kao i vrednovana, za daljnji proracun su ostavljene sve nekretnine, a koje su prikazane u tablici u
nastavku:

. Vrsta " Povrsina u "
R. Zupanija Clacl) Op.u_ K.O. K.C. Vrsta .ne- ugovo- Datum Vrljedpost ne- prometu | Status podataka Cjenovni blok Cijena
br. na, Naselje kretnine a ugovora | kretnine (kn) (m2) (kn/m2)
JESENICE - GRADEVINSKO
1| Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 | Preuzeto od PU 3 1.145,19
PODSTRANA - SV. MARTIN
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 | Preuzeto od PU - GRADEVINSKO 1.062,78
PODSTRANA - SV. MARTIN
3| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21| 1.437.340,34| 1.370,32|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.048,91
PODSTRANA - SV. MARTIN
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09 1.399,00 | Preuzeto od PU - GRADEVINSKO 1.326,21
5 | Splitsko-dalmatinska omIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 | Preuzeto od PU ZAKUCAC - PROIZVODNO 1.038,79
PODSTRANA - SV. MARTIN
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48 1.047,00 | Preuzeto od PU - GRADEVINSKO 1.010,28
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6.3.1.3

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je me -
duvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Indeks cijena

Indeks cijena

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u Cijena nekretnina nekretnina M?§uvretnensk|
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu izjednacena
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) (kn/m2) (za datum (za datum .
vora (m2) . ) cijena (kn/m2)
kupoprodaje) | procjena)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 138,18 138,18 1.145,19
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 138,18 138,18 1.062,78
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 138,18 138,18 1.048,91
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09| 1.399,00 1.326,21 132,80 138,18 1.379,94
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 132,80 138,18 1.080,87
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 127,61 138,18 1.093,96
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6.3.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequremeljsk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1| Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 Gz KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48| 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSIJEK: 1.135,28
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6.3.1.5

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. 5 . Grad / Opdi- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequreme?sk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSJEK: 1.135,28
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnog zemljista

iznosi:

5 JEDINIENA | UKUPNA
NEKRETNINA PO\(/r:E)'NA CIJENA CIJENA
(kn/m?) (kn)

Zemljiste k.C.br. 3526/1 k.o. Duée koje odgovara zk.C.br. 2847/15
upisanoj u zk.ul.br. 2461 k.o. Duce

1.015,00 1.135,28

1.152.309,20
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6.4 PROCIJENA VRIJEDNOSTI ZGRADA

6.4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

TroSkovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trziStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troSkovi
ne umanjuju.

6.4.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedéih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimajuéi u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajuéih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri emu se kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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6.4.1.2 POSLOVNA ZGRADA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 62,00
Nova vrijednost [kn/m?] 2.200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 136.400,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1968
Starost objekta [godina] 54
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 26
Relativna starost [%] 70
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 42
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 33,6
Zamjenska starost zgrade [godina] 46,4
Linearni otpis [%] 58
Linearni otpis [kn] 79.112,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 57.288,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 924,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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na/esigurana

* dovoljna ponoda

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
+ optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * nema oitedenja
1 Epnrlb:i?nstll potpunosti i dugoroino = velika potraZnja za vrstom objekta = vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost
na/osigurana » skoro nema‘nema ponopde * dobra prostorna organizacija * puna oporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija* vrlo dobrainfrastrukinra » mala oitecenja
* redovita potraZnja za vrstom objelkta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. .. . » mala ponuda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje * daljnje konitenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koriftenja » srednja lokacija* \doveljnainfrastruktura * jasna oftecenja
zgrade 3 perabivest smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjecno oblikovanje * smanjena stabilnost

* progjecna prostoma organizacija

* prozjetna nporabivost

4 |Uperabivest ograniteno dana/osigurana

» nmjerena fleksibilnost * daljnje konitenje smanjeno
* nmjerena lokacija* \doveljnainfrastruktura * jasna oftecenja

» mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

» nmjereno oblikovanje
* nmjerena proztorna organizacija

* smanjena stabilnost
* smanjena nporabivost

» mala flekzibilnost * daljnje konitenje jasho smanjenc
|Uperahivost * nezadovoljavajuca lokacija* medovoljnainfrastruktura » znatna oitecenja
< ;{:?‘::;posto_]une postoji potraznja za vistom) urmj o oblikovanje . jena stabilnost
Ikrlﬂnrni:’:nn dana/esigurana » velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna nporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koriitenje samo kratkorotno
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6.4.1.3 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 2,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukubno
Uzgredni trosak novogradnje (%) (kn/Fr)nZ)
(kn/m?)
Poslovna zgrada izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Duée 136.400,00 2,00 2.728,00

6.4.1.4 UKUPNA VRIUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

. . . , PROCIJENJENA
Poslovna zgrada izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce VRIEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 57.288,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 57.288,00
Ukupni uzgredni troskovi 2.728,00
Ukupno: 60.016,00
v Procijenjena Procijenjena
. Povrsina . .. vy
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trziSna
(kn/m?) vrijednost (kn)
Poslovna zgrada izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o.
DU 62,00 968,00 60.016,00
uée
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6.4.1.5 NATKRIVENA TERASA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 106,00
Nova vrijednost [kn/m?] 1.100,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 116.600,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 2005
Starost objekta [godina] 17
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 63
Relativna starost [%] 20
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 52
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 41,60
Zamjenska starost zgrade [godina] 38,40
Linearni otpis [%] 48
Linearni otpis [kn] 55.968,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 60.632,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 572,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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» umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste —zgrada opienito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktnra * nema oitecenja
ELPDTIB]:IDS[‘ u potpunesti i dugoronoe » velika potra#nja za vrstom objekta » vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude » dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
= dobra lok.acija* vrlo @kxgmmm * mala oiteéenja
* redovita potraZnja za vistom objelta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
q S o . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
{Uporabivost dovoljna i dugoro&nije dana/osigurana oblikovanje - datjnje korittenje jedva jeno
+ dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| koriftenja * srednja lokactja® doveljnainfrastruktura * jasna oitefenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta » prosjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostoma organizacija * prosjecna uporabivost

* daljnje koritenje smanjeno

{Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* pmjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastmitura
» umjerenc oblikovanje
* pmjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koristenje jasno smanjenc
|Uporabivost * nezadovoljavajoca lokacija® medoyoljnainfrastruktura * znatna oitecenja
;{E:;':apo stoji‘ne postoji potraznja za vistom| umjereno oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknminn dana/osigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnost * daljnje konitenje samo kratkorotno
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6.4.1.6 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 2,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukubno
Uzgredni trosak novogradnje (%) (kn/Fr)nZ)
(kn/m?)
Natkrivena terasa izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o.
DU 116.600,00 2,00 2.332,00
ucée

6.4.1.7 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

PROCIENJENA
Natkri t i d ljiStu k.c.br. 3526/1 k.o. Du¢
atkrivena terasa izgradena na zemljistu k.¢.br /1 k.o. Duce VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 60.632,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 60.632,00
Ukupni uzgredni troskovi 2.332,00
Ukupno: 62.964,00
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina v .. vey
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisSna
(kn/m?) vrijednost (kn)
Natkrivena terasa izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1
ko. Duc 106,00 594,00 62.964,00
.0. Duce
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6.4.1.8 DOGRADENA NADSTRESNICA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 68,00
Nova vrijednost [kn/m?] 700,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 47.600,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 2005
Starost objekta [godina] 17
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 63
Relativna starost [%] 20
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 52
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 41,6
Zamjenska starost zgrade [godina] 38,4
Linearni otpis [%] 48
Linearni otpis [kn] 22.848,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 24.752,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 364,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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» umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste —zgrada opienito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktnra * nema oitecenja
ELPDTIB]:IDS[‘ u potpunesti i dugoronoe » velika potra#nja za vrstom objekta » vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude » dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
= dobra lok.acija* vrlo @kxgmmm * mala oiteéenja
* redovita potraZnja za vistom objelta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
q S o . * mala ponoda * joi dobra uporabivost
{Uporabivost dovoljna i dugoro&nije dana/osigurana oblikovanje - datjnje korittenje jedva jeno
+ dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| koriftenja * srednja lokactja® doveljnainfrastruktura * jasna oitefenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta » prosjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostoma organizacija * prosjecna uporabivost

* daljnje koritenje smanjeno

{Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* pmjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastmitura
» umjerenc oblikovanje
* pmjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koristenje jasno smanjenc
|Uporabivost * nezadovoljavajoca lokacija® medoyoljnainfrastruktura * znatna oitecenja
;{E:;':apo stoji‘ne postoji potraznja za vistom| umjereno oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknminn dana/osigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnost * daljnje konitenje samo kratkorotno
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6.4.1.9 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 2,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukubno
Uzgredni trosak novogradnje (%) (kn/Fr)nZ)
(kn/m?)
Dogradena nadstresnica izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1
ko, Duc 47.600,00 2,00 952,00
.0. Duée

6.4.1.10 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

PROCIENJENA
D d dstresnica i d ljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Du¢
ogradena nadstresnica izgradena na zemljistu k.c.br /1 k.o. Duce VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 24.752,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 24.752,00
Ukupni uzgredni troskovi 952,00
Ukupno: 25.704,00
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina v .. vey
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisSna
(kn/m?) vrijednost (kn)
Dogradena nadstreSnica izgradena na zemljistu k.C.br.
i 68,00 378,00 25.704,00
3526/1 k.o. Duce
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6.5 REKAPITULACUA

Rekapitulacija procijenjene vrijednosti zemljista i zgrada izgradenih na istoj je prikazana u

slijedecoj tablici:

NEKRETNINA

UKUPNO (Kn)

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost zemljista

1.152.309,20

+
Poslovna zgrada izgradena na zemljistu k.c.br. 3526/1 k.o. Duée 60.016,00
+

Natkrivena terasa izgradena na zemljistu k.c.br. 3526/1 k.o. Duée 62.964,00
+

Dogradena nadstresnica izgradena na zemljistu k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce 25.704,00
Ukupno: 1.300.993,20

Zaokruzeno: 1.300.000,00

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

UKUPNA CIJENA
(kn)

Procijenjena trzisSna vrijednost zemljista k.¢.br. 3526/1 k.o. Duce
koje odgovara zk.¢.br. 2847/15 upisanoj u zk.ul.br. 2461 k.o. Duce
te zgrada izgradenih na istoj

1.015,00

1.300.993,20

Zaokruzeno:

1.300.000,00
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7 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA K.C.BR. 3526/2 K.O. DUCE

7.1 PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

7.1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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7.1.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zemljisnoknjizni izvadak zk.ul.br. 2461 k.o. Duce je upisana zk.c.br. 2847/7 k.o. Duce, a sve kako je

vidljivo u nastavku:

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45
Katastarska opéina: 319597, DUCE

Braj zadnjeq dnevnika: Z-11081/2018

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 2481

Aktivne plombe:
[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
5*05!. Povréina
zemijista
Rbr. DOznaka zemljita Primjedba
(kat. i jutra | éhv m2 e
Eustza‘l
1. |2804/3 |UREDEND ZEMLJISTE 384
2. 284777 |NEPLODNO ZEMLJISTE 63
3. |2847M2 |UREDENO ZEMLJISTE 754
4. (284713 |UREDENO ZEMLJISTE 658
5. 284714 |UREDENO ZEMLJISTE 744
6. [2847M5 |SUMA, IZGRADENO ZEMLIISTE 1015
SUMA a2z
[ZGRADEND ZEMLISTE a3
UKUPNO: 3598
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
POMORSKO DOBRO
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Pred. 02. travnja 2013. Z-700413 ZABILIEZRA
Ma temelju priedioga Republike Hrvatske, zastupane po Opéinskom drfavnom odvietnishu u
Splitu, broj IpH-DO-46/13 od 1B. afujka 2013. godine i Uredbe o zabrani raspolaganja
nekretninama na teritoriju Republike Hrvalske od 17. srpnja 1891 godine (NN 36/81), zabilje2uje se
zabrana raspolaganja i opteretenja (prodaje, zamjene, darovanja, prijanosa prava korigtenja i
raspolaganja, davanja u zakup | privremenu uporabu, esnivanje hipoteke i 51.), na nekretninama
aznagenim kao Sest. zem. 284707, 2847/12, 2847713, 2B47/14 | 2B4TI5.
21 Pred. 21. sijefnja 2014, Z-02M14 ZABILIEZBA
Zabilja2uje se prikazanje revizije Tisaturist d.d. Busavada, izjavijene prativ rjedenja Zupanijskog
suda u Splitu, broj G2x-341/2012 od 30. listopada 2013. godine (spis ovog suda Z-765/05).
Zernljinoknjibni izvadak (dalum i wijeme zrade) 28012022 13:23:33 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani 2K ulozak
Katastarska opéina: 319537, DUCE Broj ZK dloska: 2461
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | tznos  |Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.01.2022.

Femljinoknjidni izvadak (dalum i wijsme zrade) 2807 02, 132333 Saranica: X
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7.1.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U nastavku je prikazan posjedovni list br. 1634 k.o. Duce u koji je upisana k.¢.br. 3526/2 k.o. Duce,
ukupne povrsine 63 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

-
e - NESLUZBENA KOPLJA
e
REFUBLIKA HRVATSEA
DRZAVEA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNT URED £A KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA OMI3
Stanje na dan- 24.01.2022. 23:45
FRLIJIEPIS POSIEDOYVNOG LISTA
Katastarska opéina: DUCE (Mbr, 219597)
Posjedovni Hst: 1634
Ui Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OB
111 POMORSEO DOBRO, ZAGRER, ZAGREB (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
o Braoj Adlresa katastarshe Cestice/Nadin uporabe kalasmnlw_ Povrbina/ Broj Posebni _
o | = | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj it DL, pravid Primjedha
Cestice zgraide refimi
120 ORLI 1025 & PFD
SLIUNCANA DBALA 1025
112 ORLI 1141 8 FD
SLIUNCANA OBALA 2141
1113 DUGIRAT 1347] 4 PFD
PUT 1337
ZGRADA 10
12181 DUGI RAT 3| & (1]
LUKA 0
129 DUGI RAT W76 & FD
LUKA 2076
1130 DUGE RAT 1424] & FD
LKA 1424
113401 DUGI RAT B & PFD
LUKA B
144702 DUGI RAT 156] 23 FD
PUT 156
1453 DUGI RAT To] 13
FGRADA 29
DVORISTE 41
30471 LUKA R639| 10 PFD
SLIUNCANA OBALA B639
30474 LUKA ) P
OBALA 20
0478 LUKA 28] o PFD
PIESCANA OBALA 28
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= Braj Adresa katastarske Eestice/Natin uporabe katastarske Pasiiand Broj Posehni
,.':!‘ = | katastarske |Cestice/™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj ;; = D.T pravni Primjedba
testice zgrade " rekimi
304716 LUKA 3| 3 P
SLIUNCANA OBALA 30
304717 DG RAT 20 23 Py
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 209
ns1 LUKA 4344 19 P
OBALA 4344
Insz ROGAC 136 19 Py
OBALA 136
Ins3 ROGAC 2184) 19 Py
OBALA 2184
305411 ROGAC T444| 24 P
PIESCANA DBALA T4
J054/3 ROGAC | P
OBALA 0
J054/5 ROGAC | M P
PIESCANA DBALA 30
Inss VAVLIE 0TSl 4 P
OBALA 3075
3513 GOLUBINEA TH] 24 Py
POTOK T8
352401 GLAVICA 5304 24 P
OBALA 5394
352413 GLAVICA 3R03| 24 Py
NADSTRESNICA, GLAVICA 1240}
PIESCANA DBALA I6H3
35261 GOLUBINKA 1015] 25 P
POMOCNA ZGRADA, GOLUBINEA 62
SUMA 922
ZGRADENO ZEMLIISTE 3l
35262 GOLUBINKA 63] 25 P
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 63
378001 GLAVICA 12419 25 Py
FIESCANA OBALA 12327
ZGRADENO ZEMLISTE 2
375003 GLAVICA | 0 Py
OBALA )
38362 SIMAT 4] 2% Py
PIESCANA DBALA 4
3121 SIMAL 1864] 16 P
PIESCANA DBALA 1864
oy |oMIS, CETVRT OMISKE BOJNE 9%0| 25 PD
PIESCANA DBALA 950
39103 SIMAL 11308] 25 P
PIESCANA DBALA 11308
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._ Broj Audresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske sigeh Paosebni
,:‘!' é katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, koénl broj ::? i/ I.;.TJ pravni Primjedba
Cestice rzrade - rekimi

04 |SINAJ 1] 16 FD
PIESCANA DBALA 110

wiys  JoMIS, CETVRT OMISKE BOMNE [=] T FD
PIESCANA DBALA 63

wiye  JoMIS, CETVRT OMISKE BOJUNE 373 2% D
PIESCANA DBALA 373

0117 JoMIS, CETVRT OMISKE BOJNE 115] 16 FD
PIESCANA DBALA 115

3015 DUGE RAT 426 23 FD
SLIUNCANA DBALA 426

316 DUGE RAT 2| 13 D
SLIUNCANA DBALA 82

7 GLAVICA 1260] 25 PD
FIESCANA OBALA 1260

ELTE] SINA 043 1% D
PIESCANA DBALA 943

3919 SINA 52| 2% FD
MORE IRI52
Ukupna povriina katastarskih Sestica 102978

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniftva na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom listu.

Imatenje oznaka pravoih redima: PD-POMORSKO DOBRO
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- graficki prikaz k.¢.br. 3526/2 k.o. Duce -
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7.1.4 NAMJENA ZEMUISTA

Predmetna nekretnina, zemljiSte k.C.br. 3526/2 k.o. Duce se prema Prostornom planu uredenja
opcine Dugi Rat (IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Dugi Rat, "Sluzbeni glasnik -
sluzbeno glasilo Op¢ine Dugi Rat", broj 2/09, 9/09, 10/14, 3/15, 7/16 i 7/18 - prociséeni tekst) nalazi u

sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Sport i rekreacija (oznaka R1)

\ Ii| = '5.-- .:,Jr_"t"i'il_ ™ . I

! 1
B . o T -
T | ¢ ™= T O

Z g

» —-‘-‘%ﬂ_— ﬁ____’ o
///// / —
_‘. m /f ; : r

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
R1-Eport i rekreacija R5 - centri za vodene sportove
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7.1.5 TEHNICKI OPIS

LOKACUA

Poljicka cesta — Golubinka, Duée

SPECIFICNOSTI

Vrednovana nekretnina predstavlja zemljiste koje se moze smatrati
arondacijskom povr$inom je zajedno sa zk.¢.br. 3526/1 k.o. Duée
formira jednu funkcionalnu cjelinu. ZemljisSte nema pristup
prometnici.
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7.1.6 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u posjedovni list te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

k.o. Duce

Zemljiste k.€.br. 3526/2 k.o. Duce koje odgovara zk.¢.br. 2847/7 upisanoj u zk.ul.br. 2461

63,00

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

127/143




Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

7.2 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

7.2.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Ured-
bom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vi-
jeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa ci-
jena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije
(EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na
nove i postojec¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran
i Ostalo. Izrac¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Euros-
tatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

7.2.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trZiSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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7.2.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
Jadran
100 e LSO
&0
=+ — ™ ™M — N 00 s H N ™M = N
oo oo o or or o o or o or or O or or O
201 2018 2019. 2020. 2021
T
Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
20 — kupno
— FEOreb
0,0 Jadran
= Cktalo
20
40

— o oMM = - Nom

o o o oo
2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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7.3 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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7.3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA NAMJENE SPORT | REKREACIJA (OZNAKA
R1)- POREDBENA METODA

7.3.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/

Tugare Naklice

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacéene obracunom:

r. ID ZKC

1546071
1528689
1560076
1428570
1410896
1469547

o |k W |N|FP |
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ID ZKC Zupanija Grad/Opcina K.0. KG. Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (kn) = Povrina u prometu . Status podatka Cienowni blok

1546071 SPLITSKO-DALMATINS...  DUGI RAT JESENICE 7546/4  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.10.2021. 375.623,55 KN 328,00 M* PREUZETO QD PU JESEMICE - GRADEVINSKD 3

1528689  SPLITSKO-DALMATINS.. PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 3963 GRADEVINSKO ZEMUISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 07.10.2021. 638.869,06 KN 601,13 M* PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1560076  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 41522  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 20.07.2021. 1.437.340,34 KN 1.370,32 M* PREUZETO OD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKOD
1428570 SPLITSKO-DALMATINS...  PODSTRAMNA DOMIA PODSTRANA 4072 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GzZ) KP - KUPOPRODAJA 19.03.2021. 1.855.368,09 KN 1.399,00 M PREUZETO QD PU PODSTRANA - S5V. MARTIN - GRADEVINSKO
1410896  SPLITSKO-DALMATING..  OMIS ZAKUEAC 1214 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 13.01.2021. 81.025,30 KN 78,00 M* PREUZETO OD PU ZAKUCAC - PROIZVODNG

1469547  SPLITSKO-DALMATIMS... PODSTRANA DOMIA PODSTRANA 4372 GRADEVINSKD ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 06.10.2020. 1.057.760,48 KN 1.047,00 M* PREUZETO QD PU PODSTRAMNA - SV, MARTIN - GRAEEVINSKO
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7.3.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG I1ZRACUNA

S obzirom da su odabrane one nekretnine koje su slicnih obiljeZja kao i vrednovana, za daljnji proracun su ostavljene sve nekretnine, a koje su prikazane u tablici u
nastavku:

. Vrsta " Povrsina u "
R. Zupanija Clacl) Op.u_ K.O. K.C. Vrsta .ne- ugovo- Datum Vrljedpost ne- prometu | Status podataka Cjenovni blok Cijena
br. na, Naselje kretnine a ugovora | kretnine (kn) (m2) (kn/m2)
JESENICE - GRADEVINSKO
1| Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 | Preuzeto od PU 3 1.145,19
PODSTRANA - SV. MARTIN
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 | Preuzeto od PU - GRADEVINSKO 1.062,78
PODSTRANA - SV. MARTIN
3| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21| 1.437.340,34| 1.370,32|Preuzeto od PU |- GRADEVINSKO 1.048,91
PODSTRANA - SV. MARTIN
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09 1.399,00 | Preuzeto od PU - GRADEVINSKO 1.326,21
5 | Splitsko-dalmatinska omIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 | Preuzeto od PU ZAKUCAC - PROIZVODNO 1.038,79
PODSTRANA - SV. MARTIN
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48 1.047,00 | Preuzeto od PU - GRADEVINSKO 1.010,28
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7.3.13

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je me -
duvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Indeks cijena

Indeks cijena

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u Cijena nekretnina nekretnina M?§uvretnensk|
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu izjednacena
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) (kn/m2) (za datum (za datum .
vora (m2) . ) cijena (kn/m2)
kupoprodaje) | procjena)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 138,18 138,18 1.145,19
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 138,18 138,18 1.062,78
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 138,18 138,18 1.048,91
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4072 GZ KP 19.03.21| 1.855.368,09| 1.399,00 1.326,21 132,80 138,18 1.379,94
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 132,80 138,18 1.080,87
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 127,61 138,18 1.093,96
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7.3.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

R. 5 . Grad / Opci- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequremeljsk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1| Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 Gz KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4372 GZ KP 06.10.20| 1.057.760,48| 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSIJEK: 1.135,28
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7.3.15

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. 5 . Grad / Opdi- . Vrsta ne- Vrsta Datum | Vrijednost ne- Povrsina u . . l\./lequreme?sk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. . ugo- . prometu Cijena (kn/m2) izjednacena cijena .
br. na, Naselje kretnine ugovora | kretnine (kn) prosjeka (%)
vora (m2) (kn/m2)
1 | Splitsko-dalmatinska | DUGI RAT JESENICE 7546/4 GZ KP 13.10.21 375.623,55 328,00 1.145,19 1.145,19 0,87
2 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 3963 GZ KP 07.10.21 638.869,06 601,13 1.062,78 1.062,78 -6,39
3 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA | 4152/2 GZ KP 20.07.21 1.437.340,34 1.370,32 1.048,91 1.048,91 -7,61
4| Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4072 GZ KP 19.03.21 1.855.368,09 1.399,00 1.326,21 1.379,94 21,55
5 | Splitsko-dalmatinska | OMIS ZAKUCAC 1214 GZ KP 13.01.21 81.025,30 78,00 1.038,79 1.080,87 -4,79
6 | Splitsko-dalmatinska | PODSTRANA | DONJA PODSTRANA 4372 Gz KP 06.10.20 1.057.760,48 1.047,00 1.010,28 1.093,96 -3,64
PROSJEK: 1.135,28

S obzirom da je zemljiSte arondacijska povrsina, isto se umanjuje sa koeficijentom 0,70 te tako procijenjena trzisna vrijednost iznosi 1.135,28 x 0,70 = 794,70
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnog zemljista
iznosi:

» JEDINICNA UKUPNA
NEKRETNINA PO\(/:]E)INA CIJENA CIJENA
(kn/m?) (kn)
Zemljiste k.¢.br. 3526/2 k.o. Duce koje od k.C.br. 2847/7
er.‘njls.e C.br / o Iuce oje odgovara zk.C.br / 63,00 794,70 50.066,10
upisanoj u zk.ul.br. 2461 k.o. Duce
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7.4 REKAPITULACUA

Rekapitulacija procijenjene vrijednosti zemljiSta je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA UKUPNO (Kn)
Ukupna procijenjena trzisna vrijednost zemljista 50.066,10
Ukupno: 50.066,10
Zaokruzeno: 50.100,00
NEKRETNINA POVRSINA (m?) UKUP'?QI)C”ENA
Procuenjenzi trzisSna vrued'nost.zemljlsta k.C.br. 3526/21k.o. Duce koje 63,00 50.066,10
odgovara zk.¢.br. 2847/7 upisanoj u zk.ul.br. 2461 k.o. Duée
Zaokruzeno: 50.100,00
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8 UKUPNA PROCIENJENA TRZISNA VRUEDNOST KOMPLEKSA

ODMARALISTE”, GOLUBINKA DUCE, DUGI RAT

,ZENICKO

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost nekretnina iznosi kako je

prikazano u nastavku:

2797, 2798, 2797, 2799, sve upisane u zk.ul.br. 2362 k.o. Duce;
zk.C.br. 3088 upisanoj u zk.ul.br. 2275 k.o. Duée te zgrade
izgradene na istoj

< UKUPNA UKUPNA CIJENA
NEKRETNINA PO\(/::)'NA CIJENA ZAOKRUZENA
(kn) (kn)
Procijenjena trziSna vrijednost zemljista k.¢.br. 3528 k.o. Duce
koje odgovara zk.C.br. 2778/1, 2778/2, 2786, 2793, 2794,
2795/1, 2796, 2800, 2804/1, 2804/2, 2804/3 i 2806, sve
upisane u zk.ul.br. 866 k.o. Duce; zk.C.br. 2779, 2792, 2795/2,| 7.102,00| 30.246.067,05 30.250.000,00

Procijenjena trziSna vrijednost zemljiste k.¢.br. 3527 k.o. Duce
koje odgovara zk.¢.br. 2801/1 upisanoj u zk.ul.br. 2363 k.o.
Duce; zk.€.br. 2801/3, 2847/1, 2847/13, 2847/14, sve upisane u
zk.ul.br. 2461 k.o. Duce; zk.¢.br. 3146/3 upisanoj u zk.ul.br.
2212 k.o. Dude

2.750,00

3.809.520,00

3.810.000,00

Procijenjena trziSna vrijednost zemljista k.C.br. 3526/1 k.o.
Duce koje odgovara zk.C.br. 2847/15 upisanoj u zk.ul.br. 2461
k.o. Duce te zgrada izgradenih na istoj

1.015,00

1.300.993,20

1.300.000,00

Procijenjena trziSna vrijednost zemljista k.C.br. 3526/3 k.o.
Duce koje odgovara zk.C.br. 2847/11 upisanoj u zk.ul.br. 866
k.o. Duée

5,00

3.973,50

4.000,00

Procijenjena trzisna vrijednost zemljista k.C.br. 3526/2 k.o.
Duce koje odgovara zk.C.br. 2847/7 upisanoj u zk.ul.br. 2461
k.o. Duée

63,00

50.066,10

50.100,00

UKUPNO:

35.410.619,85

35.414.100,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

te svih vaZedih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan cuvati.

U Zagrebu, 25. sije¢nja 2021. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

140/143




Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 012/2022

9 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA OD 25.01.2022. GODINE
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