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1. UVOD

Narulitelj:SEGRAD d.d. u stelaju, nurlevac,
OIB: 98837779824

Zadatak: UtvrLlivanje trgigne vrijednost.i I
Svrha: Prodaja u stelajnom postupku
Nekretnina: Zemljigte - kat.|lest.br. 2929, k.
Lokacija: Zavala bb, 21465 Jelsa, Otok Hvar

Splitsko-dal matinska gupanij a

T r ¢ ivgjadreostnekretnine je procijenjeniiznoszakoji bi nekretninamoglabiti razmijenjenana dan
vrednovanja,i z mevdljnog kupcai voljnog prodavatelja,u transakcijipot r ¢ i uyjatimanakon

prikladnog oglagavanja, pri |l emu je svaka s
Datum o| evildari gteni su podaci s javno dost.
Dan kakvol e07.07.2016.
Dan vrednovanja: 07.07.2016.

Dan k a k v prédstavljadatumna koji se odnosistanje( k a k wnekfetaifekoje je mjerodavnoza
procjenu vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanjapredstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Procjembenklaboratie i z r aikéadusa pozitivnim zakonskimpropisimai normamakoje reguliraju
podrulje procjene vrijednost:. nekretnina, I

- Zakono v | a s niidgdinv atvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06.
146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)

- Zakon o prostornom

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

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

- Podaci o vrijednosti <cijena gralenja iz I
- Pokazatelji trogkova gralenja Hrvatske k¢
- Podaci slugbi o wutvrlivanju poletne ci

- Podaci O cijenama gralevinskog zemljigta
- Podaci o cijenama gralevinskog zemljigta

Nakon svestranogazmatranjgpredmetav | e g t glegedgnekretninena licu mjestai njegove
izmjere, daje se sl jedel]

nal az i mi gl j enje

hvar, kat.lest.br. 2929, 3k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |
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2. IDENTIFIKACIJA

ZK izvadak: Opiinski sud u Splitu, ZK odjel !
Kat astar Pitve

ZK ul « 438

ZK | esti ca: 2929 guma, povrgine od 3.320 m2
Identifikacija: kat .|l est.br. 2929, k. o. Pitve

VI asni SEGRAD d.d. za usluge i promet r
Teret: Imal

Premal | a f2kRravilnikao metodamaprocjenevrijednostinekretnina(NN
br. 105/15)stavak(3) Upisi hipotekau t j malfinanciranjeali neu t j mal
vrijednost nekretnine.

3. GEOMETRIJSKI PODACI

KATASTAR ZEMLJI GNA KNJI (

o k.o. Pitve k.o. Pitve
-
g povr gi
m -

kat . | (m2) zk. |l es{povr ¢ zkulbr.
1. 2929 3.320 2929 3.320 438
SVEUKUPNO : 3.320 m2 3.320 m2

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Zeml jigte - kat.|lest.br. 29
Zavala bb, 21465 Jelsa, Otok Hvar
Pz = 3.320 m2
hvar, kat.lest.br. 2929, 4k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |
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4. TEHNI L KI OPI S NEKRETNI NE

Kartografski prikaz makrolokacije

,‘f‘.ﬁxa'rbg‘ér:c:l%

Izvor: Google maps

hvar, kat.lest.br. 2929,5k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvesta.hst e |
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Izvor: Google maps

Opis mikrolokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na lokacijiZavala bb, 21465 Jelsa, Otok Hvar
Splitsko-dal matinska ¢gup

Nalazi se izvan naselja Zavala.

Okolne nekretnine su poljoprivredne ili gum

Pristup nekretnini je omogulien osobnim auto

Parkiranje nije omogulieno.

Javna komunalna infrastruktura

Nema i zvedene javne komunalne infrastruktur
Komunal ni prikljulci
Nema i zvedeni h komunalnih prikljul aka.

hvar, kat.lest.br. 2929,6k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |
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Buka i zagalLenje

Na lokaciji nemaizvorabuke,koji bi bili o p | e p ®w mlalilijikpjivbi z n a | eofludarajiod zoneu
kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nemaizvoraz a g a Lkejirbijbdi o p | e p ¢ z o la tilji kojvhi z n a | aopudarajioel
zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivananekretninaneman e u o b utje@jjnaezna g a Lok mjl ljidhiaodudaracodu o b i |
djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Daljnja obiljegja nekretnine
Pol og&jeml jigte se izvan granica gralevinsko
U naravi se radi o poljoprivrednom zen

l zvod iz prostornog plana urelenja

Pasnjak

HRVATSKE SUME - SUMARIJA HVAR

=
Vinograd - kultivirani zastiéeni krajolik
=
=

A — Neobraslo proizvodno zemjiste
. J00E  @ans
JIE makiia

hvar, kat.lest.br. 2929, 7k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednost:i nekretnina Kk
[ |POREDBENA METOD/
[ |PRIHODOVNA METODA

[ |[TROGKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnineu z i may abkirip o s t oojbei i &
uobi | apostomnonmprometui drugeokolnostipojedinogs | u | osopitay odnosunar a s p o
podatke.

Tr ¢ ivgjedreostseu t v rik nejulmtak o r i étael@iliemetodauz p o g t i zvnaanl keigg daje
k or i getadailiametode.Ako sekoristi v i grepisanihmetoda,jednaje osnovna,a ostalemetode
sluge za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
EEEZPOREDBENANETODA
[::]PMHODOVNAMETODA

[ J[TROGKOVNA METODA

POREDBENAMETODA u prvom je redu primjerenazaut vr Lt v g argednestin e i z g ri
i zgr a2 emli jaikgristiase i za procjenuvrijednostis amost ppelbubgrageai
obiteljskih k u | odbiteljskih k u fuanizu, stanova,g ar &app o mo lgn @ L' egva rnaegarkirnif
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenonmetodomset r ¢ wvrigednasto d r e iz mgjnanjetri kupoprodajnecijene (transakcije
poredbenih nekretnina.

Zai z v o lperedherihcijenakoriste se kupoprodajnecijene onih nekretninakoje sa procjenjivanon
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obi

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesunizovi kojima sepratepromjeneo p | viijédnosnihodnose
nat r ¢ melrétninatakodasep r o s jodndsaijene nekretninenekogo b u h v arbzdabl@sjaviu
odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO | ZJ EDNA LjeEpNsiupakp r e r a | urazlkauavnjgdraosti poredbenit
cijena katastarskinl e s tpirci ab,|viijegimostiz e m| jpdnasmoporedbenihpokazateljai z g r ¢
katastarskihl e s tdo lkojin dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim o b i | j & gdndasuma
katastarskd e s kdjagewpredmetprocjenevrijednosti (odstupanjau k a k v p & iin 9kbeficijenataza
preralunavanje.

KOEFICIJENTIZA P RE RA L U N A Vjéstlkbdicijenti p o mokojin sepr er a| uvanlikew
vrijednost.i i stovrsnih nekretnina zbog odst

hvar, kat.|lest.br. 2929,8k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |



meli murje-investa

KOEFICIJENTIZA PRILAGODBU jesukoeficijenti koji seizvodeiz odnosaprikladnih kupoprodajnit
cijenai i z r a| istin aakiethina,a o b u h v &defijente za prilagodbut r o ¢ kvojedmosti i
koeficijente za prilagodbu prava gralenja.

MEnUVREMENSKO | ZJEDNALENJE je postupak prer
Zzbog promjena oplih vrijednosnih odnosa na
nizova.

Kor i gdreglbereijene,p r i b irijedngstizze ml ijporedbeapokazatelji z g r aktastarski
| e s t(fakmora zgradei faktori prihoda) svojim o b i | | &adaptarskeh e s tdokazaju dovoljnu
podudarnosso b i | j mragjenjivanakatastarské e s akiorazéike u vrijednostik o r i glodataka
odbitaka za interkvalitativno izjednal enje

PRETPOSTAVKE | OGRANILENJA

Procjembenielaboratu svrhuu t v r L't v g ivrflednesti nekretnineod stranet r gov d t
MEn!| MURJ E- | dlo/ELSa kAo \Raid’ ,eBroaj k o016, dIBa 58604606434(dalje u tekstu:
Procjenitelj)i z r gelu skiadus pozitivnim propisimaRepublikeHrvatske.Procjeniteljje djelovaokao
neovisnastrankaNaknadazaobavljenuusluguni nakoji n a |neavisioz a k | j wilijednostimiti pak
z a k | jouwilijednostimane ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Prepostavkaje, bez neovisne
verifikacije, t o | rpadatakakoji su bili p r e d dProgemitelju.Sav radni materijal i dokumentaciji
izraleni za vrijeme trajanja zadatka bit 1|e

Procjembenklaboratvrijedi samozaspomenutinamjenuBilo koje drugok o r i dlitpezivgnjenanju
od stranen ar u liii t e ejp 8 b v a §Petpuaai z v j s (nb §predati zainteresiranimt r e
stranamaizvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate.Procjeniteljz a d r grave
uk !l j ulNiaw ain jiadistu klijemata. Procjenitelji eo pravnojobvezismatratistrogopovijerljivim
svukonverzacijupovjerenedokumenetée procjembenelaborat Navedenuvjeti semogumijenjati samc
uz pisanu suglasnost obiju stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga p r u g ednstrane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnin
procjenjival kim standardi ma i pozitivnim

2. Procjenitelj] je djelovao kao neovi sna

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Naknada procjenitelja ni na Kkoj i nal i n ne
5. Zakl jul ci O vrijednost: n i na koj i nal i n
6. Procjembeni el aborat je izralen u skl adu
7. Procjenitel] i ma ovlagtenje za obavljanje

hvar, kat.lest.br. 2929, 9k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |
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51. [Vrijednost zemljigta |

Procjenavrijednostiz e ml j & g & Gewparedbeaommetodomnatemeljuanalogniht r ¢ icifpmaka
predmetno podrul je.

Datum prodaje / ponude 14.08.2012] 27.09.2012] 03.09.2012] 24.04.2014
Lokacija(detaljniji podaci nalaze se u arhivi Jelsa
viegtaka a nisu prika kat .|l est. br.
zagtiti osobnih podat 2913 | 2628/2idr.] 1575 2010
Kategorija zemlji( I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretning eNekretningd eNekretningd eNekretning
Prodajna cijena (kn) 14.000,00 | 12.681,71| 12.000,00| 5.000,00
Prodajna cijena ({ 1.870,93 1.694,76 1.603,65 668,19
Povrgina (m2) 497,50 284,77 498,00 215,00
Cijena (U/ m2) 3,76 5,95 3,22 3,11
Korekcija ponude 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
R(?zultat cCijene nd 3.76 5.95 3,22 311
(0/ m2)
Kontrola (manje o0¢( 47,78%
= _ |Bazni indeks na dan prodaje/ponude (4) 99,83 | | 99,83 95,71
~ ¢ |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 91,88
Z  |oeficijent korekcije (B/A) 0,92 0,92 0,96
g': Rezultat cijene ngq 34 neulaziu f -, g 2,08
—lizjednalenja (G/ m? i zr al
Ut jecaj prava sl ugq 0,000 0,00% 0,00%
O(_U’Utj ecaj prava sl ud 0,00% 0,00% 0,00%
g; Velilina zemljigtd -10,00% -10,00% -15,00%
£ o |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00%
_%’ N Infrastruktura 10,00% -10,00% 10,00%
2 .- Oblik 10,00% 10,00% 10,00%
- Ostalo (pogled, zonai sl.) 30,00% -10,00% 35,00%
Ukupna korekci j al| 40,00% -20,00% 40,00%
Ukupna korigirana 4,84 --- 2,37 4,17
ISrednja vrijednost 379 |
*|zvor podataka: Dr gavni zavod za statistiku
Kontrola - statistilka obrada d
Apsolutno odstupanje od medijana 0,67 -1,80 0,00
Relativho odstupanje od medijana 16,07% -43,17% 0,00%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupan] 0,67 1,80 0,00
Kvadrat odstupanja 0,45 3,24 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinal no odst up prihjateivop d -me difsj a p a n| prihvatljivo
Medijan 4,17
Standardna devijacija 1,11
Dvostruka standardna devijacija 2,22
Prosjelno apsolut 0,82

hvar, kat.lest.br. 2929,10k.o. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |
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Po provedenojanalizit r § io@tr & ,jeepnr a0 s jj eeldn atijeria nsporedive,odnosnoprikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj ma

odabrano: 380 U/ m2
Zeml j i ‘]Ff.d'n _Koeficijent KOf'C'.Je Ukupno ze
(m2) cijena |prilagodbe prema]  (ponuda i (0)
( 0 / m]Prilogu 4. Pravilnika potragil
3.320,00 3,80 1,00 1,00 12.616,00
UKUPNO: 12.616,00
ili 3,80 0/ m?

Prva kategorijaz e ml jkdjagotbau h \katdstarskel e s tna kojema su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gralevinske dozvole prema posel
Drugakategorijaz e m| kojag b & h katabtarské e s haige @ L' e v ¥ & mk paijetsu
donesenivi propisaniprostorniplanovi ali se zbog pravnihili stvarnihrazlogane mo gishoditi
gralevinska dozvola prema posebnom zakoni

T r elatagorijaz e ml p b g h &katdstarskd e s magcrea L e v z e snk @arkgje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi (IlI).

Letvrta kategorija zemljigta obuhvalia ost al

Prikaz i analiza oplih wvrijednosDhritavondin ozsav):c

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (92010.=100)
REPUBLIKE HRVATSKE Indices (@ 2010 = 100)
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS postojeél

novi stambeni

Godina Tromjesecje TR stambeni | Grad Zaareb Jadran ostalo
i objeki

Year Quarter dwg;/'vr:gs ;f:g?gi ZCa{ 3’{2; Adriatic coast Other
2012 Qf 10080 103,90 93,58 99,99 10173 10074
02 99,45 10276 97.10 98,12 10057 99,91
03 9876 10158 96,70 97,26/ 99,83 99,62
04 95,42 97,77 9355 95,36 9546 95,91
2013, a1 9531 99,68 9237 93,58 96,65 94,98
02 0471 97.20 9282 91,67 9621 96,23
@3 95,02 98,34 9270 91,70 97,80 9336
04 9381 96,68 9176 90,96 95,19 95,34
2014, o1 9319 0478 9172 90,68 9439 04,64
Q2 9398 95,50 9250 90,85, 9571 94,85
3 9324 97,09 90,74 90,90 9387 96,30
04 92,46 96,20 90,01 90,79 93,98 91,15
2015. a1 0147 90,81 90,96 90,31 9233 91,85
Q2 8974 88,82 89,35 88,72 90,02 92,13
3 90,40 90,91 89,38 8879 9143 90,89
04 90,49 89,55 90,11 87,64 91,88 91,82

lzvor: www.dzs.hr

hvar, kat.|lest.br. 2929,11k. 0. pitve, segr aww.rnd-idvestahst e |



meli murje-investa

52. [Doprinosi i prikljulci

Vrijednost p r i k | procliepjénaje prema vrijednosti koja odgovarat r o @dradnje komunalne

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Jedinilna cijena Komun®00md gn3d®Bpri nosa i znos

Kl= 000 m3 110,006/ m3 BVO06B0

Jedinilna cijena Vodno®00ddpm3i B&sa i znosi

K2= 0,00 m3 110,000/ m3 BVO060
Cijena prikljK3= 0,00 u
Ukupna vrijednost doprinosa i prikljulaka (
KL+K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00 = [ 000 Ja
53. Vanjsko urelenje |
Nema el emenata za obralun trogkova vanjsl
Vanjsko urel0@hij-e: I 000 0/ - = 0,00U
UKUPNO = 0,00u
Linearni otpis: 0,0% I 0,0 = 0,00u
Vu = 0,000
54. Uzgredni trogkovi |
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema el emenata za izralun uzgrednih troglk

Ut=Nvx 0,0% = | 0,00 |l

- REKAPITULACIJA -

1. [Vri jednost zemlji gt 12.616,0(0
2. |IDoprinosi i pri kil ju 0,00u
3.|Vanjsko urelenje 0,00
4, [Uzgr edni trogkovi 0,000
SVEUKUPNO: 12.616,0(0
Povrgina ZB82000 mfyt a = Jedinilna338dj)édhm2-=
ili 28,44 kn/m2
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6. MI GLJENJE - ZAKLJUL AK
Nakon provedenog i zr alzZennal jvirgtjee d-n oksatti. |neesktr.ek
na adresi: Zavala bb, 21465 Jelsa, Otok Hvar

Splitsko-dal matinska ¢gupaniija

predlogeSEBGRA® d.d. u stelaju, nurlevac, Ra
OIB: 98837779824

utvrLlLuje se da:

Trgigna vrijednost ze&mlejdingti at @€ll &) FAHAIDBW &ni: :

12.616,00 0 ili 94.404,35 kn

odnosno zaokr

68.st. 5. Pravilnika 94.400,00 kn

Napomene:
Procijenjenat r ¢ vrigednastnekretnineuvjetovange trenutnimstanjemt r ¢ mekrétrnénaip o d | @
promjenamaNavedenavrijednostprocijenjenaje na promatranirok u trajanju od g e mjésecido godine
dana,i to ukolikoned o ld@z n a | gromjendnat r § meRretninauvjetovanihdrugim parametrima,
kao gto su ekonomski, politilki i drugi, tre

Nekretnina je utrgiva u odrelenom razdobl ju.

Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uk
Procijenjenat r ¢ wrijednastnekretninepredstavljavrijednostkoju je trenutnomo g wloes hait Ir ig
te ovavrijednostpredstavljaporeznuosnovicuzao b r aRDW-aili porezana prometnekretnina(ovisno
0O poreznom statusu isporulitelija i nekretnin

U L ak o ¥lcsupnja 2016.godine.

ELABORAT IZRADILI:

Strul ni sur a Voditelj izrade:

RATKO MATOTEK , di pl . DRAGUTIN MATOTEK |, dipl. ing.
Stal ni sudsKki V] Stal ni sudsKki Vi
| procjenu nekretnina I procjenu nekretnina
OIB: 40451051005 OIB: 39712570602
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Fotografije preuzete s Google Street View

Pristup prema procjenjivanoj nekretnini iz naselja Zavala

Put prema procjenjivanoj nekretnini iz naselja Zavala prema Gromin Dolac
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