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VLASNIK: Prema upisu u zk. Identifikaciji

Opc¢ina Trpanj, Kralja Tomislava 41,20240 Trpanj,OIB: 96645416021
IZVRSITELJ: Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjesStak

Dracasta 5, Dubrovnik

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiSte mjeSovite M namjene unutar izgradenog dijela u k.o. Trpanj
Adresa: Potok b.b., 20240 Trpanj

Zemlji8noknijizni ulozak: 1637

Posjedovni list broj; 523

Zemlji8noknijizna Eestica: 126/2,126/3

ZK katastarska opc¢ina: Trpan;j

Op¢inski sud: Dubrovnik, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL Koréula
Katastarska Cestica: 126/2,126/3

Katastarska opcina: Trpan;j

Namjena: Zemljidte unutar granica gradevinskog podrucja; M namjene
Datum pregleda nekretnine: 10.05.2024.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzidne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost;

za nekretninu: k.C.zem. 126/2 k.o. Trpanj
na lokaciji: Potok b.b., 20240 Trpanj
iznosi:
4.310,00 €
za nekretninu: k.€.zem. 126/3 k.o. Trpanj
na lokaciji: Potok b.b., 20240 Trpanj
iznosi:
1.950,00 €
Primjedba;

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

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna€ajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi zemljiSte na z.k.¢. 126/2,126/3 k.o.
Trpanj, upisano u ZK. izvadak br1637, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od
Narucitelja. Svrha pravnog posla je kupnja predmetnih Cestica za izgradnju elektroenergetske infrastrukture TS 10/0,4
kV Trpanj sukladno odrednicama mjerodavnog zakona , a odredivanje procijenjene vrijednosti zemljiSta ima znacaj
pocetne cijene u smislu otkupa zemljista. ZemljiSte se nalazi na predjelu uzeg podrucja mjesta Trpanj, u sastavu
opcine Trpanj, na poluotoku PeljeScu. Na zemljiStu nema izgraden objekt bilo koje namjene , a nije zapocela gradnja u
vrijeme oCevida i snimanja stanja Cestica. Katastarska i gruntovna identifikacija je uskladena u smislu oblika i povrSina.

Procjena je izradena za potrebe Naruditelja.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

z.k. katastarska . L - povrsina zemljista (m?)
ulozak/PL opéina (k.0.) z.k.C. k.c. oznaka zemljista
z.k. katastar
1637 Trpanj 126/2 126/2 e O 42,00 42,00
PRIRODNO NEPLODN
1637 Trpanj 126/3 126/3 OZEMC:_ JIéTEO © 19,00 19,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 61,00 61,00
Vlasnik: Prema upisu u zk. Identifikaciji broj zk.ul. 1637 k.o. Trpan;j
Teret: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige za k.¢.zem. 1637 k.o. Trpanj
LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju opcine Trpanj, mjesto Trpanj na z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj , jugozapadna
mikrolokacija opcine Trpanj. Okolne parcele su slicne namjene i oblika.

Mikrolokacija nekretnine, Izvor: Google Earth

o v,
g

Makrolokacija Cestica zem. 126/2,126/3 u k.o. Tr,

parﬁ
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3. Opcenito o procjeni

Datum ocevida: 10.05.2024.
Datum kakvoce: 10.05.2024.
Datum vrednovanja: 10.05.2024.

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

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemlji8ne knjige, zk.uloZak br.:637 k.o. Trpanj, od dana 14.05.2023. godine

2. Popis katastarskih Cestica s korisnicima i adresama, PL. broj: 523, k.o. Trpanj, nesluzbena kopija, prijepis sa
WEB-a, od dana 14.05.2023. godine.

3. Izvod iz katastarskog plana, k.o. Trpanj, nesluzbena kopija sa WEB-a.

4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena od dana 13.05.2024. godine, ID izvatka 47869

Stanje unutar katastarskog i zemljiSnoknjiznog operata je uskladeno u smislu oblika i povrSina. Povr§ina zemljista
upisana katastarskoj identifikaciji i zemljiSnik.

Napomene i ograde:

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

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

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravho-pravnog
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretninom.
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4. Popis primijenjenih propisai literature

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

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

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji; (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradnji; NN 125/19) (NN 153/13, 20/17, 114/18,39/19,125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19,67/23)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15,
94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19,128/22)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20,74/22)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)
Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20,154/22)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

e Struéna literatura:

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

Bilten 289, Hrvatska narodna banka, 03/2024. godine.

Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj&ica, Zagreb, 2016.

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

Indeksi cijena stambenih objekata za IV tromjesecje 2024. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb, 04.04.2024. godine

Napomene i ograde:

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

Pri izradi procjene nije predocena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
nesluzbeni web podaci (e-izvadak iz zemljiSne knjige, e-posjedovni list, graficki izvodi iz PROSTORNOG PLANA
UREDENJA OPCINE , Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih
dokumenata i podataka.

Zemljiste u k.o. Trpanj
Zlatko Bender d.i.g. 6 z.k.8. 126/2,126/3 k.o. Trpanj



\5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte unutar gradevinske zone zahvata u mjestu Trpanj; jugozapadna mikrolokacija
mijesta , a koja opéina se nalazi na podrugju DUBROVACKO-NERETVANSKE Zupanije. Zemljiste oznake k.&.zem.
126/2,126/3 k.o. Trpanj u naravi se nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja M namjene , a
predstavlja ravnu livadu obraslu mediteranskim visokim i niskim raslinjem . Oblik zemlji$ta je nepravilnog geometrijskog
oblika, a Cestice se dodiruju. Na naznacenoj mikrolokaciji je na snazi obaveza izrade plana nizeg reda, a buduéi da se
lokacija nalazi unutar izgradenog i uredenog podrucja , na nazna¢enim parcelama je moguca gradnja, sukladno prostorno
planskim odrednicama PPU op¢ine Trpan;.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrSinu: DA
Vodovod priklju¢ak NE
Kanalizacija priklju€ak NE
Elektroopskrba priklju€ak NE
Plin priklju¢ak: NE
DTK priklju¢ak: NE
Kategorija zemljista prema CI1.10. Pravilnika NN105/15: Il ktg.

Vrijednost zemljiSta biti Ce izrazena prema trZiSnim vrijednostima takve vrste zemljiSta na okolnim podrugjima,
s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koridtenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj

> | 28 | 3 l&rcmom«

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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5.1. PROSTORNO PLANSKI STATUS NEKRETNINE

z.k.¢. 126/2,126/3 k.o. Trpanj
(Sl.gl. DNZ, br. 01/09,08/16, U IZRADI Sl.gl. DNZ, br. 02/22.)

zemljiste unutar gradevinskog podrucja naselja mjesta Trpanj

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Prema PPU op¢ine Trpanj lokacija sa €esticama zemlje; 126/2,126/3 k.o. Trpanj , nalazi se unutar granica
gradevinskog podrucja naselja, izgradeni dio mjeSovita namjena, pri é¢emu na mikrolokaciji parcela ima obaveze

izrade plana nizeg reda.

Kartogratski prikaz 1:
KORSTENJE | NAMIENA POVRSINA
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KP 3c Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora - Uvjeti, ograni¢enja, posebne mjere i planovi

z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj
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IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE TRPANJ

Kartografski prikaz 3o:
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(I.) Izmjene i dopune PPUO Trpanj; Tekstualni dio:
Sluzbeni glasnik Dubrovacko-neretvanske zupanije, br. 08/16.1zmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opc¢ine
Trpanj | 1

Clanak 4a. RAZGRANICENJE POVRSINA PREMA NAMJENI

Clanak 4b. NAMJENA POVRSINA UNUTAR GRABEVINSKIH PODRUCJA (1) MjeSovitu namjenu ima povrsina koja
sadrZzava moze sadrZavati vide razli¢itih namjena, od kojih jedna moze biti pretezita.

(a) povrsine mjesSovite namjene u kojima prevladava stanovanje, a osim njega sadrze i druge povrsine i sadrzaje kako
slijedi (koji se ostvaruju neposrednom provedbom Plana, odnosno razgrani¢avaju i detaljnije planiraju urbanisti¢kim
planovima uredenja, u skladu s uvjetima utvrdenim ovim planom):

(2) Povrsine naselja, odnosno gradevinska podrucja naselja (GPN) utvrdena ovim Planom, razgrani¢ena su na:

(a) povrsine mjesSovite namjene u kojima prevladava stanovanje, a osim njega sadrze i druge povrsine i sadrzaje kako slijedi (koji se ostvaruju
neposrednom provedbom Plana, odnosno razgrani¢avaju i detaljnije planiraju urbanistiCkim planovima uredenja, u skladu s uvjetima utvrdenim
ovim planom):

* javne i zastitne zelene povrsine

* povrsine infrastrukturnih sustava, prometnih gradevina i pojaseva s povr§inama za promet u kretanju i mirovanju, povrsine obale i lu¢ke
infrastrukture

* povrsine javne i druStvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, Skolske i predSkolske, kulturne, vjerske i sl.)

* sportsko-rekreacijske povrsine

* manje povrsine gospodarske namjene (ugostiteljsko-turistiCke, usluzne, trgovacke, za proizvodnju manjeg opsega - zanatske, komunalno-
servisne, i sl.) bez nepovoljnih utjecaja na zivot u dijelu povrSine naselja mjeSovite namjene

Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Trpanj | 4 « povrSine ostalih infrastrukturnih i komunalnih gradevina i uredaja bez
nepovoljnih utjecaja na zivot u naselju

+ druge namjene i sadrzaje, koji nisu nespojivi sa stambenom namjenom (b) povrsine iskljuive namjene.

DETALJNIJE PLANIRANJE NASELJA

(1) Pri izradi urbanistickih planova uredenja planira se gusto¢a naseljenosti u gradevinskom podrucju naselja mjeSovite
namjene do 60 stanovnika (korisnika Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opcine Trpanj | 15

prostora) /ha (tj. 167-250 m?/stanovniku). Ove vrijednosti orijentacijske su za odabir arhitektonskih tipologija, te za
dimenzioniranje veli€ina gradevinskih Cestica (i njihove izgradenosti i iskoriStenosti), javnih povrSina i drugih sadrzaja te
osnovne komunalne infrastrukture, posebno prometnica i prometa u mirovanju. Unutar tradicijskih centralnih dijelova
naselja dopusta se veca gustoca.

(1) Najveca izgradenost gradevne Cestice unutar obuhvata Plana propisana je koeficijentom izgradenosti (kig).
(2) Najveca iskoriStenost gradevne Cestice unutar obuhvata Plana propisana je koeficijentom iskoriStenosti (kis).

(2) Najvece vrijednosti koeficijenta iskoriStenosti propisuju se kako slijedi:

(a) ukoliko nije drukcije odredeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana: 1,5

(b) omogucuje se urbanistickim planom uredenja, temeljem detaljnije analize, propisati najvecu dopustenu vrijednost
koeficijenta izgradenosti 0,4 i koeficijenta iskoriStenosti 2,0.

KOEFICIJENT ISKORISTENOSTI | KOEFICIJENT IZGRADENOSTI GRADEVNE
CESTICE

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

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

» unutar izgradenog dijela GPN-a:

- za samostojeci i poluugradeni nacin gradenja: 0,4

- za ugradeni nacin gradenja: 0,5

» unutar neizgradenog dijela GPN-a:

- za samostojeci i poluugradeni nacin gradenja: 0,3

- za ugradeni nacin gradenja: 0,5
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IDENTIFIKACIJESKE KARAKTERISTIKE ;

z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj

1, 2|LOKACIJA
opc¢ina Trpanj NASELJE TRPANJ -jugozapadna mikroloakcija
povrsina 61,00
3[ZEMLJISNIK
k.¢. (Sl) k.o.Trpanj |126/2,126/3
Povrsina proc. (m?2)[61,00
Vlasnistvo Prema upisu u gruntovnoj identifikaciji
4|KATASTAR
k.. (N.I.) k.0.Trpanj |126/2,126/3
Povrsina (m?) 61,00
Posjednik Prema upisu u katastarskoj identifikaciji
5|GEOPORTAL
Postojece stanje |** ravna livada obrasla rijetkim mediteranskim niskim i visokim raslinjem
6(PPUG
GP DA
Namjena gradevinsko zemljiste; M namjene
Status (I; N; NN) izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja Trpanj
kig 0,4 za poluugradeni i samostojeci nacin gradnje; (ugradeni nacin gradnje ; 0,50)
kis 1,5; (0,80-nadzemni)
Obveza izrade UPU-a |za k.C.zem. 126/2,126/3 ima obaveze izrade UPU-a
8|UPU; *** NEMA OBAVEZE IZRADE DETALJNOG PLANA UREDENJE, a niti URBANISTICKOG PLANA UREDENJA.

Detaljna
namjena

1.1.2. MjesSovita — pretezito stambena namjena (M1)

(1) Na povrSinama mjeSovite-pretezito stambene namjene smjestaju se zgrade pretezito stambene namjene, a
mogucdi su i poslovni sadrzaji koji ne ometaju stanovanje.

1.1.1. Stambena namjena (S); Clanak 2.

(1) Na povrSinama stambene namjene smjestaju se stambene ili stambeno-poslovne zgrade.

(2) Na povrSinama stambene namjene omogucuje se i smjestaj:

1. parkova i djegjih igralista

2. prodavaonica robe za dnevnu potro$nju i poslovni prostori do 150 m? gradevinske (bruto) povrSine (GBP)

3. infrastrukturnih objekata

4. ostalih namjena koje dopunjuju stanovanje kao osobne usluge (krojag, frizer, fotograf, servis ku¢anskih aparata i
sl.) i intelektualne usluge — uredi, javni i drustveni sadrzaiji (djedji vrtici, kapelice i sl.).

(3) Omogucuje se gradnja apartmana u sklopu stambene zgrade, uz uvjet da unutar jedne stambene zgrade mogu
biti povrsine do najvise 30% gradevinske (bruto) povrsine (GBP).

(4) Na povrSinama stambene namjene ne mogu se graditi zgrade za proizvodnju, skladista,

servisi i drugi sadrzaji koji bukom, mirisom i drugim nepovoljnim utjecajima ometaju

stanovanje.

6. Rekapitulacija povrsina

Povrsina parcele iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista (od strane naruditelja).
PredoCena zemljiSnoknjizna i katastarska identifikacija za Cestice u k.o. Trpan;j

za; z.k.¢. 126/2,126/3 k.o. Trpanj
z.k. katastarska . . . povrsina procjenjivanja; (m?)
. L. z.k.C. k.¢. oznaka zemljista
ulozak/PL | op¢ina (k.o.) 20k I
. PRIRODNO NEPLODNO
1637 Trpanj 126/2 126/2 ZEMLJISTE 42,00 42,00
. PRIRODNO NEPLODNO
1637 Trpanj 126/3 126/3 ZEMLJISTE 19,00 19,00
POVRSINA UKUPNO (m?): 61,00 61,00

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

7.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj
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Nakon Sto je realni rast gospodarstva euro-podrucia u drugom tromjeseéiu u odnosu na prva tri mjeseca
2023. revidiran nanize (na samo 0,1%), prema dostupnim visokofrekventnim pokazateljima i u ljetnim je
mjesecima gospodarska aktivnost ostala prigusena. Indeks menadzera nabave upucuje na to kako se
tiiekom kolovoza i ruina u fazi kontrakcije nasao i sektor usluga, ¢iii je porast u proteklih nekoliko tromieseéia
ublazavao utjecaj izrazito nepovoljnih kretanja u preradivackoj industriji. Prema dostupnim ocjenama
gospodarski je rast euro-podruéja vjerojatno oslabio u trecem tromjesecju (Slika 1)1, pri éemu je moguc i
blagi pad realnog BDP-a u odnosu na prosjek prethodna tri mjeseca. Uz klonulu ekonomsku aktivnost i
restriktivnu monetamu politiku, inflacija potrosackih cijena u euro-podruéju primjetno se usporila u rujnu na
4.3% s 52%, koliko ie iznosila mjesec prije (Slika 2.). Usporavaniju inflaciie pridonijele su sve klju¢ne
sastavnice, pri ¢emu smanjenje doprinosa cijena hrane i energije odrazava statisticki uéinak baznog
razdoblja. Temeljna inflacija, koja iskljucuje hranu i energiju, usporila se s 5,3% u kolovozu na 4,5% u rujnu,
poglavito zbog smanjenja doprinosa cijena usluga. Tome je, pak, u velikoj mjeri pridonio bazni u¢inak vezan
uz subvencionirane cijene usluga prijevoza u Njemackoj, koje su ukinute u rujnu prosle godine.

Izvor: HNB, Informacija o gospodarskim, financiskim t monetamim kretanjima, 10/2023, str. 3; HNB, Bilten br. 288,
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7.2 Gradevinski sektor

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

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

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

Prema izdanim gradevinskim dozvolama u srpnju 2023.. predvideno ie gradenije 1 138 stanova s prosjecnom
povrsinom od 99,3 m%

1. INDEKSI IZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA U SRPNJU 2023,

prodndens

WRONOS radoen

:;‘Ljfl,';_ll 74 1020 %7 37 1w 1303 982 %2
.\ﬁ:—gg' %55 134 0 7 w3 312 | 18 35
\',"."3‘ 220 B5 7.5 a3l 1o 11,4 710 745
e 1otd 1299 1080 144 a1 1280 a0 S5

lzvor: DZS, lzdane gradevinske dozvole u 03/2023, 14.09.2023.

7.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Na trZistu nekretnina u 2022. godini ostvarene su 116.724 kupoprodaje, 5to u odnosu na 2021. godinu predstavija
pad od 12,8 posto. Usporedbe radi, u 202 1. godini ostvaren je medugodisnji rast broja kupoprodaja za 30 posto, dok
ie u 2020. ostvaren medugodiSnii pad od 7.7 posto. Za razliku od 2021. godine kada se najveci broj kupoprodaia
odnosio na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista (43.848 odnosno 32,7 posto ukupnog broja kupoprodaja), u 2022.
godini najvedi dio kupoprodaja cine kupoprodaje stanova (slika 2.2.a.). Tako su u 2022 ostvarene 20952
kupoprodaje stanovalapartmana te su cinile éetvrtinu (25,7 posto) ukupnog broja kupcprodaia hrvatskog trZista
nekretnina te godine. Zatim slijede kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, njih 28.887 (24,7 posto ukupnog broja
kupoprodaja) te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabifjeZeno 20.479 (17.5 posto ukupno ostvarenih
transakcija). Kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljeZeno je 18.064. 3to je éinilo 15,5 posto ukupnog broja ostvarenih
kupoprodaja na trZistu nekretnina 2022. godine.

Izvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2022 | MGiPU RH El Zagreb.rujan mjesec 2023. godine

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

() | Broj kupoproda)a | vwiliednost orocanin noekrotning u rmilijunima EUR u 2027 |
2022 godinl

»| Deoy mupoorodnie B Vrijoanost proasa ik no ket ne
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7.3.1 Stanovi

7.3.2. Kuce

U 2022 godini ostvarene su 29952 kupcprodaje stanovafapartmana ukupne

vrijednosti od 36018 milijuna sura Prosietna viijednost jedne Kupoprodajne

transakcye znosila j= 1202557 sura. U usporedbr s 2021, godinom ostvareno j2 12

posto kupopredaja vise, 2 vrjednost prodarih stanova/spartmana biljeiirest od 168
poste.

Cistribucijski pokazatel)l kupoprodajnih cijena, veliting 1 starosti prodanin stanaova/

apartmana U 2022 godini prikazanisa u tablici 31. MadijzIna cijena stanalapartmana

u 2022 godini iznosila je 16568 eurs, 5to Lkazuje da je polovica stanova pradane po

cijeni od 1688 aura | man;oj, dok je drugs polovica predana po cijeni od 1888 eura |
visoj.

2.2, Na razini Hrvatskea

U Hrvatsko) su 2022, godine ostvarene 18084 kupoprodaje aotiteljskih kuda ukupne
vrijednostl od 20236 milijuna eura (slika 330} U usporedbi = prathodnam godinom
ostvaren jo rast brojp kupoprodas za 7 posto, dok o njihova ukupna vrijednoss
porosia 205 posto. Fraosjedna vrjednost jedne kupoprodajne transakoeje cbhitej=ke
kisxce tako j& u 2022, gedini iznosila 112356 eura, a godinu dana ranije 99258 oura.

Sliea 310, Bro] kupoprodaja | vrijednost prodanih obiteljskin kuda u millijunirna EUR u 2027,

1 2022, godini
2) S Ko pe cadig & oo el dah Kuca LR L S el
& ARG 0206

s &F e .-
¥ s e =
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£ ;

: i
5 -1
g =

b S0 20az

12vows EI1Z 12

tzvort: Pregied tr2ista nekretning Repubike Hrvatske 2022, Ministarstvo graditelistva | prosiornog ursGania | Exonomskl institut Zagreb

Zlatko Bender d.i.g.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata
Izvor Driavni zavod 2a statistiky

Gomma Trompesetie Novt Poetojecs
Gl Zogr
ikt G L]
2021 1 “n €3 an 33 X7 B5E)
2 as ey 65 70 64 54
A LX) 8 02 6 e a2
4 i 21 180 Ba By 11.7 a1
xR 1 125 20 ”ne 16.0 ne 4
2w 130 155 123 “s 28 "2
3 148 174 " s 28 28
p—— 4 123 103 AT 23 125 iTs
2033 [N 140 77 150 147 133 185
* Indet st (od prvoy d 2017 Za wdeks cliena stamiberdh nebreters jest 2018 = 100 )
e praks “ W4 QOO 0OWNe SO0 1. LAV IRD 00E 2000 WG
promiene Cralunans I senje 2015 « 100 mogu 0 3ana pr fumanin iz sens 2010 = 100 200y Zaokoulive
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7.3.3 Poslovni prostori

Shka S Broj kupoprodajs i viljednost prodanih postovnin prostora u miilijunima E0R
202V 1 2022, godini
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lablica %) prikazuje cdistribucijske polazate e kupoprodajnib cliens po my i velicins
G tr vrsts posiovnih nekretnins, Medijalna cijerns po me poslovimeg prostors U
Hrvatsko) w 2022 |e izno=is | 062 eurs, U ocdnosu na 2021 godinu, medjalna cijems
poslovnin prostora povecsls == e 17,2 poste Cijerves U S percentilu [cijene v donjin
S posto distribucija svih cijene | iznosile su 108 eura | mManje oo e U 95 percentilo
(U kojerm = nalaze cuerme S po=to najskupljin posiovnih prosusra) cijens =g iznosile
317 mura ivige po e U 2022, godini su cjene S posto meskupljib posiovnih prostors
biles za dak 2838 posto veds U oddnosu N S posto najjeftingibh Sosiownih orostora
Medijalng povrs na posiovrnih prostors koji au il precdmet kupoprodaje je u 2022
@ocdiniiznosila 90 M’ Sto e 3.4 Dosto vise U odnomu Na prosiecnu povrsinu zabiljezenu
gochnu dana ranije

7.3.4 Zemljista
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7.4 Turisticki sektor

Priopeenje; nttpaiiipodacl.dzs hri2023mr/58195 Godina: LX., Zagreb, 06. listopada 2023. TUR-2023-1-1/8

U kolovozu 2023. u odnosu na proslogodis$nii kolovoz nocenija turista manije za 2,3%

U kolovozu 2023., najvaznijemu turistickome mjesecu, u komercijalnim smjestajnim objektima
ostvareno je 4.4 milijuna dolazaka i 26,9 milijuna nocenja turista, $to je za 1,3% vise dolazaka, ali
za 2.3% manie nocenija turista neqo u kolovozu 2022. U strukturi nocenia 92.5% nocenija cinili su
strani, a 7,5% domaci turisti. Domaci turisti ostvarili su 372 tisuce dolazaka i 2,0 milijuna noéenja,
Sto je za 1,8% visSe dolazakaiza 1,2% visSe nocenja u odnosu na kolovoz 2022. Strani turisti ostvarili
su 4,1 milijun dolazaka i 24,9 milijuna nocenja, Sto je za 1,3% viSe dolazaka, ali za 2,6% manje
nocenja u odnosu na kolovoz 2022,

Zlatko Bender d.i.g.
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7.5 Industrijska proizvodnija

Indeks obujma industrijske proizvodnje — ukupno

Ukupna sezonski i kalendarski prilagodena industrijska proizvodnja u Republici Hrvatskoj u lipnju 2023 u
usporedbi sa svibnjem 2023. porasia je za 2,0%.U lipnju 2023. u usporedbi s lipnjem 2022. kalendarski
prilagodena industrijska proizvodnja u Republici Hrvatskoj porasia je 2 4% Ukupne zalihe gotovih
industrijskih proizvoda u Republici Hrvatskoj na kraju lipnja 2023. u usporedbi sa zalihama na
kraju svibnia 2023. manie su za 1,7%, a u usporedbi sa zalihama na kraju lipnia 2022. vece su za
8,0%.Ukupan broj zaposlenih osoba u industriji u lipnju 2023. u usporedbi sa svibnjem 2023. manji
ie za 0.2%, a u usporedbi s lipniem 2022. za 1,3%.Ukupna proizvodnost rada u industriji od siieénia
do lipnja 2023. u usporedbi s istim razdobljem 2022. manja je za 0,3%.

7.6. Aktualni rizici trziSta nekretnina

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

https://financije_hr/hnb-analiza-predvidanie-rizika-pada-cijena-nekretnina-u-hrvatsko/06/10/2023.
godine

Slika 1, Cinitelji koji utjecu na rast cijona pri riziku (HaR) (lijovo) | medijalni rast
cijena (deeno) u Hrvatsko)

D oL 0w 5 W

- op . peruls —

Napomens: Const = konatana, Mo = godideia stops raeta rasinin cljers nelretning, Ir = Qodidnia promiens kKameinh stops 53
Npotokarne odty, g = R Sopa rmsta reahog BOP.a, credit = godidnja stopa meta hipotekamsh kredita, pormilts = goddnja
stopa rasts gradevirmich dorvaln, = house-price-atrisk, Y. 10. percentil, madiam = medijan

lzvort: DrZmvri zavod 2o statisticu, Hrvatska nesodng Sanka | Eurostar
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sada$nje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta, komunalnog i
vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi
gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naruditelj procjene vrijednosti
koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se
izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obraCunata troS8kovnom metodom svodi na trZiSnu vrijednost).

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

8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u
sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine
na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buducnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

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

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

Zemljiste u k.o. Trpanj
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8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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

U sluc€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkovne i
prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena
usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije,
tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih
svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih

katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknijizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka

i posebnih obiljezja.

Zakljucak:

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

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

i prostornog uredenja.

Zemljiste u k.o. Trpanj
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom
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Ovaj izvadak izdaje ze u svrhu utvrdivania wrijednosti nekretnine na adresi POTOK B, TRPANI odrosno na k.&. 126/2 k.o. TRPAN, KORCULA.
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S ozobnim podatcima iz ovoga iTvatka progjenitelji zu duini p P posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zaZtite ozobnin
podatzka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S zu informatami i prije koriztenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNeiretning pohranjuje se 23 potrebe eventusine rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 354-01/22-01/63

URBROJ: 2117-23-1/10-24-2 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
ILMA ARSLANAGIC

DUEBROVNIK, 13.5.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA :
DUBROVACKO-NERETVANSKA ZUPANLJA
Sjediste u Dubrovniku
KLASA: 364-01/24-01/63
URBROJ: 2117-23-1/10-24-3
Dubrovnik, 14. svibnja 2024,
ZLATKO BENDER
Draéasta 5§
20000 Dubrovnik

PREDMET: Izdavanje 1zvatka iz ZKC za gradevinsko zembhjste (GZ) na ¢est.zem. 1262 k.o.
Trpanj,

- izvadak, dostavlja se

Postovam,

slijedom Vaseg zahtjeva od 23. travmja 2024, za 1zdavanje 1zvatka 1z Zbuke kupoprodajnih
cijena za gradevinsko zemlnste, u svrhu utvrdivanja trzisne vrjednost cest.zem. 126/2 k.o,
Trpanj, (ID zahfjeva: 64924}, u privitku Vam dostavljamo trazeni izvadak.

S postovanjem,

M2 ARSLANAGIC VISI STRUCNI SURADNIK I

Ilma Arzlanagi¢, mag.admin publ
Shekt 1o B poroitans: 1405 AT LIS600 [UTC N5 1 €711 SE06T)

Prowmen: herae  epotpin rad v pravpers

oy rapiea DAL Ja0-A 20 4 00 ) B R0e LS

DOSTAVITI: .
1. ZLATKO BENDER, DRACASTA 5, DUBROVNIK, 20000

Zemljiste u k.o. Trpanj
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Usporedba 1

Lokacija

Datum ugovora:

K.g.:

K.o.:
Povrsina:
Cijena (€):
Cijena po m2
Namjena:
Kategorija:

Usporedba 2

Lokacija:

Datum ugovora:

K.C.:

K.o.:

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

Zlatko Bender d.i.g.

Trpanj

29.12.2022.
77

Trpanj
126,00
13.405,00
106,39

m2

Trpanj
30.03.2023.
119

Trpanj
313,00
31.000,00
99,04

23

ICSN:

ICSN:

160,87

166,65

Zemljiste u k.o. Trpanj
z.k.6. 126/2,126/3 k.o. Trpanj



Usporedba 3

Lokacija:

Datum ugovora:
K.g.:

K.o.:

Povrsina (m2):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Namjena:
Kategorija:

Usporedba 4

Lokacija

Datum ugovora:
K.C.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena (€):
Cijena po m?:
Namjena:
Kategorija:

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

ICSN:

Trpanj

20.04.2023.

338/5

Trpanj

245,50 m?
23.500,00 €
95,72 €

138,18

AR

T Ve
WA AT |
| FOCVTA DA

Trpanj
12.04.2023.
86/2

Trpanj
36,00
3.830,76 €
106,41 €

ICSN: 170,86

ICSN:

179,04

Unutar izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena odabrane su kompatibilne realizirane nekretnine pod brojem 2,4,8,9 k.o. Trpanj, a izostavljene
su pod brojem 1,2,3,5,6,7,10,11, uslijed nekompatibilnih svojstava u smislu mikrolokacije i nize cijene. Nakon interkvalitativnog izjednacenja
uzete su sve 4 odabrane nekretnine uslijed kompatibilnih prostornih i fizickih odrednica. U konacnoj obradi nije izostavljena nijedna nekretnina
. Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknijizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih

obiliezja.

Zlatko Bender d.i.g.
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9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacéenje - prilagodba trzisStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA1)
HOUSE PRICE INDICES1)
Users are kindly requested to state the source.

novi stambeni
objekti

New dwellings

2018 Q1- 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2018 Q2- 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
2018 Q3- 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
2018 Q4- 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 Q1- 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2019 Q2- 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
2019 Q8- 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
2019 Q4- 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 Q1- 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2020 Q2- 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
2020 Q8- 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
2020 Q4- 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 Q1- 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2021 Q2- 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
2021 Q3- 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
2021 Q4- 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Q1- 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2022 Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
2022 Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
2022 Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
2023. Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
2023. Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
2023. Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

*izvor: www.dsz.hr

Lokacii Kupoprodajnacijena | Bazni*indeks nadan | Bazni*indeks na Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena cijena
okacija (€/m?) sklapanja ugovora (A) |dan vrednovanja (B) = (B)(A) Sy
Trpanj 106,39 160,87 1,1129 118,41
Trpan; 99,04 166,65 1,0743 106,41
179,04
Trpanj 95,72 138,18 1,2957 124,03
Trpanj 106,41 170,86 1,0479 111,50

9.2.1.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.)

Koeficiient Med ki Odstupanje zbog
- ) SEmEEm Koeficijent iskoristivosti (Ki) _vieduvremenskl ;. jigite mjere grad.| Cijenaizjednacéena meduvremenski i
Letesra I EISINVEE (1) rocjenjivanog zemljista Rl el koristenja (Pril rema mjeri koriStenja (€/m?)
poredbenih zemljista procjen] 9 ) (€lm?) Ol efl‘lla)( rilog P! Jj j
Trpanj 1,50 118,41 1,00 118,41
Trpanj 1,50 150 106,41 1,00 106,41
Trpan; 1,50 ’ 124,03 1,00 124,03
Trpanj 1,50 111,50 1,00 111,50

Zemljiste u k.o. Trpanj
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9.2.2. Interkvalitativno izjednaavanje za

9.2.2.1. Odstupanje u kakvoci zemljista

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj R - o o -
k.o. Trpanj panj panj panj pan)
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena.... (€/m?) 115,09 118,41 106,41 124,03 111,50
Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja 118,41 106,41 124,03 111,50
Povrs$ina zemljista....m? 61,00 126,00 313,00 245,50 36,00
F1ZICKI ASPEKTI
Prilagodena prodajna cijena Eura/po m? 115,09 118,41 106,41 124,03 111,50
Kategorija zemljista-PRILOG 4 PRAVILNIKA I Il Il | Il
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,60 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 115,09 118,41 106,41 74,42 111,50
Indikator vrijednosti po m? 102,68 118,41 106,41 74,42 111,50
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.t40%): | 0% I 0% I -40% | 0% |
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -15,72 -3,72 28,27 -8,82
Odstupanje od prosjeka u postotku: 15% 4% 28% 9%
Kvadrat odstupanja: 247,19 13,85 798,96 77,82
Standardno odstupanje: 16,87 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 33,73 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Privremena vrijednost zemljista: 6.263,66 €
9.3. lzradun odbitaka i dobitaka
ODBICI:
1. Odbitak zbog troSkova rusenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troSkova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1.1zgradeni ogradni zidovi mede m? 0,00 €ura/m?® 0,00 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 6.263,66 €

102,68 €ura/m?

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podruc¢ja predmetne i poredbenih nekretnina, usvaja se da je razina buke ista za sve nekrentine:
Kb=0 Prema podacima iz strateSke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identi¢an za sve
nekretnine. Temeljem podataka prikupljenih tijekom o€evida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu
vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve nekretnine: Kzz=0

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procjenjivane katastarske cestice
Povrsina procjenjivanih parcela m?; 61,00

namjena zemljiSta prema PPU Op¢ine Trpanj; M; namjena

Mjera: prema odrednicama PPU -a.
Kategorija: Il

Lokacija: Potok b.b., 20240 Trpanj

Dan vrednovanja: 10.05.2024.

Zemljiste u k.o. Trpanj
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**REKAPITULACIJA ZA, z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj
POVRSINA procj. povrsina i cijena zemljiSta (€/m?)
K izvadak br- katastarska 2KE PARCELE unutar | UKUPNO CIJENA (za povrs.
A 1zvadaicon opéina (k.o.) o gradevinskog PARCELE/) ...€ura ..
podrugja...m? CIJENA ( (€/m?) povrsina...
procjenjivanja ...m?
1637 Trpanj 126/2 42,00 4.312,68 € 102,68 42,00
pan)
1637 Trpanj 126/3 19,00 1.950,98 € 102,68 19,00
pan)
Zemljiste u k.o. Trpanj
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10. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiSte mjeSovite M namjene unutar izgradenog dijela u k.o. Trpanj
na adresi: Potok b.b., 20240 Trpan;j

z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj

ZK k.0.: Trpan;

z.k.ul.: 1637

utvrdene su sljedece vrijednosti:
- Sveukupna trziSna* vrijednost zemljiSta unutar gradevinskog podrucja llI-ktg. za ¢.z. 126/2 k.o. Trpan;

u povrsini od m? 42,00 na predmetnoj lokaciji iznosi:
| 4.310,00 € |
| 103,00 em: |

- Sveukupna trziSna* vrijednost zemljista unutar gradevinskog podrucja llI-ktg. za €.z. 126/3 k.o. Trpanj

u povrsini od m? 19,00 na predmetnoj lokaciji iznosi:
| 1.950,00 € |
| 103,00 em: |

Napomena:

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

Izrada: "ZM‘*E s /
Zlatko Bender dipl.inZ.grad.stalni sudski vieStak P %
[ ZiatkoBEnter E_‘ )

| <

A\ . 5 /i —
{ \,'%Q ;F);M:’:‘j};_-i-( fx‘ )
% P4

ﬁ”qg p \,\"‘f\ i

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i
zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri Eemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

Dubrovnik, 10.05.2024. godine
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11. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

|IzjJava o nepristranosti | neovisnosti

Potwrdujem da csobno kao | potpisnik ovog elaborata (ovlastena osoba) nemam nikakve poslovne, pravne, viasnicke,
suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve oscbne ili poslovne interese sa
predmetom vjestatenja. Ne snosim cdgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivac | ne snosim odgovomost
u swvezi vlasnitkih prava i obveza glede predmetne nekretning i nekretnina. Prema mojim saznanjima, svi podaci dati
u ovom nalazu su istiniti | tofni. lako su sakupljani iz pouzdanih zvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za
tofniost podataka, misenja ili procjena koji su dobavijeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavijanju ocvog
nalaza i misljenja. PoloZajni nacrt, opisi i podaci svake vrste koristeni u ovom vjestatenju koji su dobavljeni od strane
inwestitora, katastara, sudskog spisa, zemljiEnoknjifnog odjela i tijela drfavne uprave i drugih drZavnih institucija
smatraju se istinitim i tofnim te ne snosim cdgovornost za tofénost podataka.

Usluga pruZzena od strane vjestaka-procjenitelia  je obavljena sukladno priznatim profesionainim
zakonskim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji naéin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti spora, nekretnina ili bilo kojih drugih relevantnih Einjenica | pretpostavki.
Pretpostavijam, bez neovisne verfikacije, tof nost podataka koji su mi predoéeni. Svi fajlovi, radni materijal
i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja nageg zadatka biti ¢& moja imovina. Maje potpuno izvormo
vijestvo, nadopune izvormog viestva, zmjene ili dijglove izvormog viestva, nadopuna viestva koji su izradeni
u analognom ili digitalnom obliku  moZete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vase organizacije
iskljutivo uz moje pisano cdobrenje. Izvorne vigstvo, nadopune izvomog viestva, izmjene vjiestva bilo koje
vrate smatraju se cijelinom bez iskljutivanja pojedinih dijelova ili stavaka. lzvorno viestvo, nadopune i
izmjene viestva iskljuéivo su izradene za potrebe predmetnog postupka na koje se odnosi viestvo te se
ez mojeg pisanog odobrenja nemozZe koristiti za bilo koji drugi privatni postupak ili postupke pred bilo
kojim tijelom drZavne uprave ili drZavnih institucija unutar RH. Mavedeni uvjeti odnose se na dopune
viestva koja su izradena na osnovu izvomih vigstva | na izvoma vjestva u kojima u izjavi o nepristranosti
ova klauzula nije navedena.

Owo wjedtvo | njegovi prilozi mogu sadrZavati poviaitene informacije ¥ili povjerdjive informacije. Molimo \Vas
da vigitvo ne Citate ako niste zainteresirana stranka u postupku ili nemate pisano odobrenje. Ako st2 ovo
vjestvo primili greskom, molimo YVas da o tome obavijestite posiljatelja | da izvormo vjestvo, nadopune
viestva i izmjene vjeitva ukljuéujuci sve privitke uniétite bez Eitanja ili bilo kakvog pohranjivanja. Ako niste
iskljuivi korisnik izvomog viestva, nadopuna viestva i izmjena viestva ukljuéujuci sve privitke , ne smijete
koristiti, otkriti, proslijediti, umnoZiti, tiskati ili na bilo koji drugi natin upotrijebiti bez mojeg pisancg
odobrenja. Svako neoviasteno koristenje, objavijivanje, prerada, obrada, reprodukcija, prikazivanje,
predofavanje, prenogenje, snimanje, ili bilo koji drugi oblik neovlastene uporabe ovog viestva, nadopuna
i izmjena podlijeZe kaznenoj i prekriajnoj odgovomosti kao | gradanskopravno] zastiti jer sadrZi autorsko
djelo zasticeno odredbama Zakona o autorskom pravu.

ZadrZavamo pravo na poviaéenje u bilo kojem trenutku izvomog viestva, nadopuna, izmjena i svih djelova
vjedtva ukoliko se pojavi moguiénost financijske Stete, pravne odgovomaosti bilo koje vrste te bilo koje vrste
pritizaka od strane svih stranaka u postupku na osobu viestaka. Temeljermn ove izjave smatram da ste
upoznati sa svim pravnim obvezama i ogranitenjima koje se odnose na izvomo viestvo, nadopune,
izmjene i privitke viestva. Zadrzavam pravo ukljudivanja vaseq poduzeta u moju listu kiijgnata Ja cu, po
pravnoj obwvezi, smatrati poviediivom svu konverzaciju, povierene mi dokuments t2 moje izvieste.

Izrada; Dubrovnik, 10.05.2024. godine

Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjeStak
stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina
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12. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

u

o

REFUBLIKA HRVATSHA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Dubrovniku

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KORCULA

Stanje na dan: 14.05.2024_ 15:12

Katastarska opcina: 307319, TRPAN.

Broj zadnjeg dnewvnika: Z-13645/2023

Aktivne plombe: Z-1T70F2024, Z-1732/2024
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 1637

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Zemiista Dznaka zemljita Primjedba
_ (kat. jutro | Ehw mi2
cestice)

1. 126M DOMJE POLJE T35

DVORISTE 240

ORAMICA 425
2 12612 DOMJE POLJE 42

PRIRODMND NEPLODNG ZEMLJSTE 42
3 12613 DOMNJE POLJE 19

PRIRODND NEPLODNG ZEMLJSTE 18
4. 126/5 DOMJE POLJE 159

CESTA 128
5. 591 ZGR |ZGRADA, GARAZA 189

UKUPNO: 1184

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1.1 Zabiljezuje se da je éest. zgr. upisana bez lokacijske | uporabne dozvole MM, 52/90.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Suvlasnicki dio: 1/2
AGUSTINOVIC FAVD, OIB: 04270523859, POTOK 9, 20240 TRFAN.)
3. Suvlasnicki dio: 1/2
ANCIC IVANA, OIB: 055045385721, POTOMJIE 16, 20244 FOTOMJE
ZemiiEnoknjinl [zvadak (datum | vrijeme [Zrade] 14052024, 15-12:43 Stranka: 1
Zemljiste u k.o. Trpanj
Zlatko Bender d.i.g. 32 z.k.8. 126/2,126/3 k.o. Trpanj




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 307319, TRPAN.)

Broj ZK uloska: 1637

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Poterduje se da ovaj izvadak odgowvara stanju zemljiEne knjige na datum 14.05.2024.

Zemiisnokninl [zvadak {dabum | vijemea Zrada) 14052024, 15:12:43 Stranica: 2
Zemljiste u k.o. Trpanj
Zlatko Bender d.i.g. 33

z.k.€. 126/2,126/3 k.o. Trpanj



o NESLUZBENA KOPIJA

FEFUBLIKA HEVATSEA
DEEAVNA GEODETSEA TPRAVA
PODRUENI URED 7.4 KATASTAR

DUBROVNIE
ODJEL Z4 KATASTAR NEKRETNINA
KORCULA

Stanje na dan: 14052024, 15:13

PRELTEPIS FOSIEDOVNOG LISTA

EKatastarska opcina: TRPANT (AMbr. 207319)
Posjedovnd bist: 513

Tdio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte ednosno sjeditte npisane asobe OIE
12 AGUSTINOVIC PAVO, POTOE @, 20240 TRPANT, HEVATSES (VLASNIK) 0427523850
12 ANCIC TVANA, POTOMIE 16, 20244 POTOMTE, HREVATSEA (VLASHIE]) 05504885721

Podaci o Eatastarskim cesticama

| s Braoj _:'!.:].r_ﬂa. Fa!*_:st:nke cestice/Nacin gpnrahe katafta_r:ke_ Povriina/ Broj Pnsel}n_j o
| E Iﬂ.t_asra!rslce festice Wadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucnd broj m? DL pravai Frimjedba
cestice Erade TeTimi
12671 DOMNIE FOLJE Tas| 1
DVORISTE 240
OFANICA 405
12602 DONIE POLJE 42 1
PRIR.ODMNO NEPLODNO ZEMLITSTE 42
12673 DONIE POLJE 10 1
FRIRODNO NEPLODMO ZEMLIISTE 1%
126/5 DONIE POLJE 100 1
CESTA 1540
* 501 DOMNIE FOLJE 150 1
shepenice T
GARATS 20
ZGRADA 1462
Ukupna povriina katastarskih festica 1184

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlssniinm na katsstarskim Sesticams upisanim u posjedovnom lism.

Zemljiste u k.o. Trpanj
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i i E NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko. TRPANS
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kcbr: 12672

PODRUCNI URED Z4 KATASTAR DUBROVNIK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KORCULA

Stanje na dan- 16.05.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjenlo 1:1000
Izvormo myenilo 1:1

e
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P REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANDSKI SUD U DUBROVNIKU
URED PREDSJEDNIKA
Poslovmi broj: 4 Su-493/2020
Dubrovmik, 1. veljace 2021.

1jski sud u Dubrovniku, po predsjednici suda Jositi Begovic, temeljem ¢clanka

126. stavka 4. Zakona o sudovima (. Narodne novine™ br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18,

126/19 1 130/20) 1 élanka 12. Pravilmka o stalmim sudskim vjeStacima (. Narodne novine™, broj

38/14, 123/15, 29/16 1 61/19 - dalje: Pravilmka), a povodom zahtjeva Zlatka Bendera za
donosi

ponovium imenovanjem stalnim sudskim vjestakom
RIJESENIJE
ZILATKO BENDER, dipl. ing. grad. 1z Dubrovmka, Dracasta 5, OIB: 34104772311,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom 1z podrucja graditeljstva 1 procjene vrijednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (Getin1) godine.
ObrazlozZenje
Rjedenjem predsjednice ovog suda pod brojem 4 Su-492/16 od 1. veljace 2017. Zlatko

Bender imenovan je stalmm sudskim vjestakom iz podrudja graditeljstva i procjene vnjednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (éetin) godine.

_ Spomenuti je u roku iz élanka 12. stavka 2. Pravilmka podnio zahtjev za ponovmim
Imenovanjem.
Uz zahfjev za ponovium imenovanjem kandidat je pnloZio dokaze o ispunjavanju

uvjeta 1z clanka 12. stavka 3. Pravilmka, a kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovno
Imenovanje, to je valjalo odluciti kao u izreci temeljem odredbe clanka 12. stavka 5. Pravilmka.

hd’j!h-c..
Josita Begovié
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Broj zapisa: eb2f6-b373a
Kontrolm broj: 0a3a2-aatfc-33446

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniéki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=JOSITA BEGOVIC, L~DUBROVNIK, O=ZUPANDSKI SUD U DUBROV'N’IKU C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adres:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba sludaja prikazat
1zvomik ovog dokumenta

Ukoliko je ova) dokument identiéan pnkazanom izvomiku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Dubrovaika potvrduje vjerodostojnost dokumenta

Dubrovnik, 10.05.2024. godine
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