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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Ze. BAU

SAZETAK PROCJENE:

Nekretnina:

STAN NA | KATU

Lokacija:

Zgrada u Visu, OBALA SV. JURJA 11, sagradena na éest. zgr. *857/2.

|Poslovni broj:

[10-coMP-5/24

Naruditelj:

COMPOSITIO GRUPA d.o.0. u steaju, TrakoScanska 28, 10 000 ZAGREB,0IB: 05201313905, MB: 01906674

Korisnik procjene:

COMPOSITIO GRUPA d.0.0. u stecaju, Trako$éanska 28, 10 000 ZAGREB,OIB: 05201313905, MB: 01906674

Osnova procjene:

TrZi$na vrijednost

Metoda procjene:

POREDBENA METODA

Metoda potpore:

Namjena procjene:

Pravni poslovi

ZK odjel: Split

Regija: Dalmacija

Zupanija: Splitsko-dalmatinska

Trzisni poloZaj: turisti¢ka sredista

Tip lokacija: Okolica regionalnog centra |Kategorija lokacije |Vrlo dobra

|Zemlji§ne knjige: |Nekretnina upisana u zemlji$ne knjige - Knjiga PU

Stan na I. (prvom) katu, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja,

Opis nekretnine iz ZK uloska: hodnika i balkona, ukupne povrsine 82,44 m2 te drvarnica.

ZK odjel Katoapséianraska Broj poduloska Etazno vlasnistvo Vlasnistvo Teret
COMPOSITIO GRUPA
D.0.0. - U STECAJU, 0IB:

L. 05201313905,
SPLIT VIS 28/zk.ulozak:1772 TRAKOSEANSKA ULICA NEMA
28,10000
ZAGREB 1/1
Predmetna nekretnina upisana je u zemljiSne knjige i katastar, stanje u katastru i zemljiSnim knjigama je
Legalitet: uskladeno.

Nekretnina je izgradena prije 15.02.1968.g. (1950.g.), te sukladno istom ima potreban legalitet u prostoru.

Vrsta dozvole: Datum: Dokument: Opis:

- UPORABNA
15.veljece 1968. DOZVOLA
Ocjena legaliteta: Zakonita
Etazno vlasnistvo: NE
Napomena: _
Vrsta nekretnine: STAN NA | KATU
Povrsina (neto, m?): 82,44 Broj soba: 3
Godina gradnje: 1950 Zadnja rekonstrukcija: 2012
Etaza: prvi kat Energetski razred: -
Dovrsenost: Dovrseno u potpunosti |Naéin gradnje:
Broj elaborata: TD: 10-COMP-5/24 Revizija: NE
Dan
vrednovanja/procjene |[10.04.2024. Dan kakvoce 10.04.2024.

134.557,53 EUR
135.000,00 EUR

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine (EUR):
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine (EUR; zaokruZeno):

1 |
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1.. IMENOVANJE STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-237/2021-4
Velika Gorica, 14. svibnja 2021.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odlucujuéi u
povodu zahtjeva Zorana Zebe, strué. spec. ing. aedif., za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjeStakom, sukladno odredbi €él. 126. st. 4. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 — dalje u
tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢&l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
("Narodne novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 14.
svibnja 2021

rijeSio je

Zoran Zeba, strué. spec. ing. aedif., OIB: 28563233119, iz Zapresi¢a, Sibice,
Brace Bukovina 38c, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vieStak Zoran Zeba, strué. spec. ing. aedif., podnio je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je
rieSenje, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, presliku
diplome i potvrde Tehnic¢kog veleudili§ta u Zagrebu o ste€enom struénom nazivu
struéni specijalist inZenjer gradevinarstva, policu osiguranja od odgovornosti,
elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda
za mirovinsko osiguranje, rjeSenje Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva od 4.
prosinca 2017. klasa: UP/1-360-01/17-01/286, urbroj. 500-03-17-2 o upisu u Imenik
ovilastenih inZenjera gradevinarstva, uvjerenje Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja o poloZzenom struénom ispitu za obavljanje poslova prostornog uredenja i
graditeljstva, popis predmeta i presliku osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.

| ZeBAU d.o.o.
1 Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge
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Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrugju nadleznosti
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &l. 5. st. 1. Pravilnika, o
njegovom zahtjevu odluéuje predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rieSenjem Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-293/17-4 od 15. svibnja 2017.
ponovno imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina
na vrijeme od Cetiri godine.

U navedenom razdoblju obavljao je vjeStatenja, ima zaklju¢enu policu
osiguranja od odgovornosti za sudskog vjeStaka | dostavio je potvrdu o zaposlenju.

Sukladno odredbi &l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave,
Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahtjeva, iz kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprieCavale da se
podnositelj zahtjeva ponovno imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj
zahtjeva ispunjava uvjete propisane odredbama ¢€l. 2. i €l. 12. Pravilnika, valjalo je
prinvatiti njegov zahtjev i na temelju odredbe ¢&l. 126. st. 4. Zakona i €. 12. st. .
Pravilnika, odluéiti kao u izreci ovog rieSenja.

Dokument je Lk potp :..
NIKOLA RAMUGCAK DA B0 U VO SOV PI’Qdeedmk SUda
Vryeme potplevanie 2 5.0 5001 XOARSI IR MMM NI M 0
14-06.2021 e iy
e p
o8 37 45 oseas Nikola Ramuscak
Cresse e s Ram % e

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rje$enja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rieSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&l. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Zoran Zeba

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana

I ZeBAU d.o.o.
1 Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge
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i_ ZeBAU d.o.o.

1 Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge

1
- Brace
]

. tel: 091 5558 207
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1.2.ZADATAKPROCJEMBENOG ELABORATA

NARUCITELJ: COMPOSITIO GRUPA d.o.0.u stecaju,
TrakosScanska 28,10 000 ZAGREB,
0IB: 05201313905,
MB: 01906674

OPIS ZADATKA VJESTAKA: Utvrditi trzisnu vrijednost nekretnine na dan procjene

NEKRETNINA: STAN NA I. KATU, VIS, Broj poduloska 28/zk.ulozak 1772,
zk.Cestica br.*857/2 ZGR

DAN VREDNOVANJA: 10.04.2024.

DAN KAKVOCE: 10.04.2024.
OSNOVA PROCJENE: Trzisna vrijednost
METODA PROCJENE: Poredbena metoda

NAMJENA PROCJENE: Pravniposlovi

Dana10. travnja 2024. izvrsen je ocevid na nekretnini u Visu, OBALA SV. JURJA1], te je nakon
prikupljanja svih dostupnih podatka i fotodokumentacije sacinjen ovaj nalaz i misljenje.

MB: 08083005 3
OIB: 40496849081
BAN: HR3723600001102330984 Zagrebacka banka d.d.

Bukovina 38c, 10290 Zapresic

I: zebau.zebau@gmail.com
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1.3.1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjenu je izradio stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina koji je iskusan
u izradi procjene trzisne vrijednosti nekretnina. Vjestak posjeduje potrebna znanja o
lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina
nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da izradi kvalitetnu procjenu. Potvrduje se da
vjestak osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine. Za potrebe realizacije ovog procjembenog elaborata
proveden je pregled nekretnine te je izvrseno istrazivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg
okruzenja, prikupljeni podatci obradeni su i protumaceni koristenjem zakonske regulative,
standarda, kao i primjenom znanja, iskustva i vjestinaimenovanog vjestaka.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene:
Zoran Zeba struc.spec.ing.aedif.

1.4. SVRHA

Osnovica za vrednovanje nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) jest trZisna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim
metodama za procjenu vrijednosti nekretnina. Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali
svoje misljenje, obavljeno je uz pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na
otvorenom trzistu. Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi trzisnu vrijednost
nekretnine - stana, , koja oznacava procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila
upuéeno, razborito i bez prisile (ClL.4., st.41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Uizrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina

ZeBAU d.o.o.

Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge

MB: 08083005 4
OIB: 40496849081
BAN: HR3723600001102330984 Zagrebacka banka d.d.
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1.5. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

eBAU d.o.o.

3 gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge

- Brace Bukovina 38c, 10290 Zapresic
. tel: 091 5558 207

e-mail: zebau.zebau@gmail.com

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015)

Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majcica)

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina; Vladimir Krtalié, svibanj 2007.
Standardna kalkulacija radova u visokogradniji; Institut IGH d.d.

Posebne uzance o gradenju (NN 137/21)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14,123/15, 29/16, 61/19)

GUP Zagreb

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

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 63/19)

Gradevinska regulativaiostala pravila struke

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2021.

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID 43529 (klasa: 940-01/23-028/889; ur.br: 251-
11-31/007-23-4 0d 27.11.2023.)

MB: 08083005 5
OIB: 40496849081
BAN: HR3723600001102330984 Zagrebacka banka d.d.
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1.6. ZEMLJISNE KNJIGE

. . . M Stan na I. (prvom) katu, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja,
Opis nekretnine iz ZK uloska: hodnika i balkona, ukupne povrsine 82,44 m2 te drvarnica.
. | Katastarska . < o oy e

ZK odjel e Broj poduloska Etazno vlasnistvo Vlasnistvo Teret
COMPOSITIO GRUPA
D.0.0.- U STECAJU, 0IB:

SPLIT VIS 28/zk.ulozak:1772 '?':ZAOK‘%‘Q(?E?\ISKA ULICA NEMA

28,10000
ZAGREB 1/1

1.7.DOKUMENTACIJALEGALITET | NAPOMENE

Predmetna nekretnina upisana je u zemlji$ne knjige i katastar, stanje u katastru i zemlji$nim knjigama je
Legalitet: uskladeno.
Nekretnina je izgradena prije 15.02.1968.g. (1950.g.), te sukladno istom ima potreban legalitet u prostoru.

Vrsta dozvole: Datum: Dokument: Opis:
_ UPORABNA

15.veljece 1968. DOZVOLA

Ocjena legaliteta: Zakonita

Etazno vlasnistvo: NE

Napomena: _

U Your
Europe

4

8572 VIS x ey

= Info o slojevima
~ Akt za uporabu gradevine

Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
~ 15.02.1968. - KLASA UP/1-361-05/19-30/000006 0d
08.04.2019. godine

! e-mail: zebau.zebau@gmail.com IBAN: HR3723600001102330984 Zagrebacka banka d.d.

|
| ZeBAU d.o.o. I
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1.8. IDENTIFIKACIJA STANJA U KATASTRU | ZEMLJISNOJ KNJIZI

REPUBLIKA HRVATSKA

* [ —— £ 857/2vis
WY  Driavna geodetska uprava

k.C.br. *857/2, MB 332763 k.0. VIS

Nesiuzhenz isprava ~ Imadiisprans B ~
19 Posjedovnica & Upisane osobe
*857/2
Katastarska opéina 332763 VIS
LUKA
! 97
1157
i 15
Naéini uporabe A
sta uporabe Broj PL-2 Povrdina (m2)
KUCA, LUKA 1157 97
Google Mans view

S REPUBLIKA HRVATSKA

[P - O 8s57/2Vis
Drzavna geodetska uprava

TemjiSnoknjizni podaci

Ne postoji identifikacija za odabranu Cesticu. Za trazeni
podatak potrebno je obratiti se nadleznom

katastarskom uredu.
+
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2.1.PODATCI 0 PROVEDENOM OCEVIDU

Ocevid je izvrsen 10.04.2024. u13:30 h, prilikom istog je utvrdeno da se radi o stanu na
prvom katu stambeno-poslovne zgrade, na adresi Obala sv. Jurja1l, grad Vis. Nekretnina je
upisana u; Brojpoduloska: 28/zk.ulozak:1772, Knjiga PU: VIS.

Predmetna zgrada u kojoj se nalazi procjenjivani stan je izgradena 1950. godine, a
predmetni stan adaptiran 2012.g., kao gradevina mjesovite namjene, sastoji se od ukupno 4
etazeito: Pr+ll+potkr..

Stambeni prostor koji predmet ove procjene, nalazi se na | katu stambeno-poslovne
zgrade u samom sredistu stare gradske jezgre grada Visa, na samoj rivi.

Neposredno okruzenje karakteriziraju objekti individualnog i kolektivog stanovanja s
pratecim gospodarskim sadrzajima u sklopu postojecih starih objekata.

Predmetnu lokaciju karakterizira potpuna opremljenost gradskom mrezom komunalne
infrastrukture, te dobra povezanost sa svim dijelovima grada Visa i otokom u cjelini.

Utvrdena ukupna korisna neto povrsina procjenjivanog stana, koja iznosi 82,44 m?,
sve sukladno upisanim povrsinama u zemljiSnim knjigama. Stan se prema upisu u zemljiSnim
knjigama sastojiod dvije sobe, kuhinje,izbe, kupaonice,predsoblja, hodnikaibalkona.Tijekom
rekonstrukcije doslo je do izmjena u tlocrtu stana koji odgovara navedenom u tablici tocka
2.4.0vognalazaimisljenja.Orijentacija stanaje dvostrana s geografskim polozajem dnevnog
boravka na sjeverozapad.

Vjestak je prilikkom ocevida prikupio dostupne relevantne podatke te izradio
fotodokumentaciju.
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2.2. LOKACIJA

2.2.1.Makrolokacija

on @
Qv 4

Google

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena
na prijelazuiz Srednje u Jugoistocnu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom,
naistokusaSrbijom, najuguiistokus BosnomiHercegovinomiCrnom Gorom.S Italijomima
morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacaijniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskogisredozemnog kulturnog kruga.

Grad Visse nalazi u velikom i prirodno zasticenom zaljevu (uvala Svetog Jurja) na
sjeveroistocnoj strani otoka Visa, okrenut prema Hvaru i dalmatinskom kopnu. Viska luka je
smjestena u najvise uvuéenom jugozapadnom dijelu zaljeva, kojeg otoCi¢ Host i poluotok
Prirovo stite od utjecaja otvorenog mora. Unutar zaljeva nalaze se i manja sidrista na
predjelima Kut i Stonca.

Grad Vis administrativno se sastoji od 11 naselja: Brgujac, Dracevo Polje, Marinje Zemlje,
Milna, Plisko Polje, Podselje, Podstrazje, Rogacic, Rukavac, Stoncica, Vis. Grad Vis nalazise u
okviru Splitsko-Dalmatinske zupanije.

Ukupan broj stanovnika Grada je 1.960, od toga u samom naselju Vis 1.776.

Grad Vis je danas jedino mjesto na otoku koje ima redovitu katamaransku i trajektnu liniju sa
Splitom koji je udaljen oko 30 nautickih milja.

Splitsko-dalmatinska Zzupanijaje upravno-teritorijalna jedinica u srednjojDalmacijisa
sjedistem u Splitu. Prostorno je najveca hrvatska Zupanija, ukupne povrsine 14.045 km? -
4524 km?kopnenog dijela; 9576 km?morskog (30,8% moraRH).? Godine 2021.je imala
423.407 stanovnika.
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2.2.2. Mikrolokacija

Mjesto: GRAD VIS
Regija: Juzna Hrvatska/Juzna Hrvatska obala
2upanija: Splitsko dalmatinska
-
9 9
sy -
AP
3 9
9 ¢

Google Google

Predmetom procjene je stambeni prostor koji se nalazi u nekretnini u gradu Visu na otoku
Visu u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji na adresi Obala sv. Jurja 11, | kat, a koja je izgradena na
z.k.C.br.*857/2, k.0. Vis, Knjiga PU VIS, Broj poduloska: 28/zk.ulozak:1772.

Predmetni stambeni prostor nalazi se nal. katu nekretnine, u samom sredistu stare gradske

jezgre grada Visa. Okolis zgrade je uredeno urbano gradsko podrucje sa svom potrebnom
infrastrukturom. Prometna povezanost (u blizini trajektna luka) i povezanost lokacije s
vaznijim destinacijama unutar i van grada moze se ocijeniti dobrom. Orijentacija stana je
dvostrana, s geografskim polozajem dnevnog boravka na sjeverozapad s pogledom na Viski
zaljevodnosnorivu.
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proizvodnju, trgovinu i usluge

2.3.STANJE NEKRETNINA PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod DA

Kanalizacija DA

Toplovod -

Telefon _

El struja DA

Plin

STAN

ZGRADA

Kratki opis objekta:

Stambeno-poslovna zgrada

Godina izgradnje: 1950

Godina obnove zgrade: 2012
Etaznost zgrade: Pr+ll+ potkr.
Nosiva konstrukcija: zidana
Medukatna konstrukcija: zidana

Krovna konstrukcija i pokrov:

kosi krov, crijep

Procelje: fasada sa zavrSnom obradom u boji
Lift: NE

STAN

Godina obnove: 2012

Kratki opis obnove: _

EtaZnost: 4

Sobnost: 3

Orijentacija: dvostrano

Geografski poloZaj: sjeverozapad

Prostorije:

Stan na I. (prvom) katu, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja,
hodnika i balkona, ukupne povrsine 82,44 m2 te drvarnica.

Vanjska stolarija (prozori):

Drvena dvostruko ostakljena sa drvenim griljama

Vanjska stolarija (vrata):

Drvena

Unutarnja stolarija:

Drvena

Obrada zidova:

0zbukano, ogletano, zavrsno pobojano

Obrada podova:

Parket, keramika

Grijanje:

Ventilacija:

DA

Klima:

MreZna instalacija:

Alarm/video nadzor:

Ostalo:

Stupanj dovrsenosti:

Dovrseno

Nadin gradnje:

Stara gradnja - stambena zgrada, 1950, renovirano 2012

Stanje:
Okolis: optimalni standard
Komfor stanovanja: nije pod utjecajem
Namjena: stambena
I
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2.4. GEOMETRIJSKI PODATCI

Sukladno cl. 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretninai hrvatskoj normi HRN
ISO 9836:2011, provedeno je utvrdivanje plostine povrsina. Ukupna neto korisna povrsina
predmetnog stana, preuzetajeizZKizvatkateiznosiukupno 82,44 m*.

Visina prostora | Korisna povrsina | Koeficijent korisne Korisna v[i_jednost
STAN h KP vrijednosti po&erFl’na
(m) (m? povrsina (m?)

Stan na prvom katu

Dnevni boravak 3,40 38,40 1,00 38,40
Soba 1 3,40 7,90 1,00 7,90
Soba 2 3,40 14,70 1,00 14,70
Hodnik - predsoblje 3,40 6,00 1,00 6,00
Kuhinja 3,40 4,54 1,00 4,54
Kupaonica 3,40 6,96 1,00 6,96
wC 3,40 2,90 1,00 2,90
Balkon 4,16 0,25 1,04
UKUPNO Stan na prvom katu: 85,56 82,44

* PRIMJENJEN! KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA, PREUZETI SU IZ PRILOGA 1. PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE
VRIJENOSTI NEKRETNINA (NN 105/2015), A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA - STAMBEN! PROSTORI.
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2.5. FOTODOKUMENTACIJA

Slika 3. Ulazna vrata u stan
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Slika 2. Stubiste u ulaznom prostoru predmetne zgrade

Slika 4. Dnevni boravak

Slika 5. Dnevni boravak
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Slika 7. Elektri¢ni bojler za toplu vodu Slika 8. WC-kupatilo

Slika 9. Soba Slika 10. Soba 2 i kupaonica

Slika 11. Balkon zadniji Slika 12. Balkon prednji
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2.6.PROSTORNO PLANSKIPODACI
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- gradevinsko zemljiste: k.¢.br. *857/2 k.0. Vis
- kakvoca zemljista - |. kategorija
- povrsina zemljista na kojem se nalazi zgrada: 97,00 m?

- prostorno planska namjena: RAZVOJ | UREDENJE PQVRéINA NASELJA -
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA -

-
GRAD VIS
PROSTORNOG PLANA UREDENJA IZMJENE | DOPUNE
o o PROSTORNOG PLANA UREDENJA
SPLITSKO-DALMATINSKA
= vs 1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
e o e TRAVANJ 2017
s by oreass: KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA. N
[ e—— [
s mne S s GRANICE POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
. GRANICAGRADA |:| 0S0BITQ VRUEDNO OBRADIVO ZEMLISTE
— GRANICANASELIA - VRUEDNG OBRADIVO ZEMLIISTE
EEE] .
[psttesglogr-tivgg pov— Z0P -PROSTOR OGRANICENJA l:l (OSTALA OBRADIVA ZEMLISTA
T — e — T — —— 1000 m OD OBALNE CRTE - TERITORY
e —— 300 m 0D OBALNE CRTE - AKVATORIJ (OSTALO POLIOPRIVREDNO | SUMSKD ZEMLISTE
freae
Sl ie P e PODRUCJA POLJOPRIVREDNIH ZEMLUISTA
. m GDJE JE MOGUCA [ZGRADNJA GRADEVINA
e o m—— | RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA U FUNKCLJ| OBAVLIANJA POLIOPRIVREDNE DUELATNOSTI
T e L O GRADEVINSKO PODRUC.JE NASELJA .
PG —— CORABENG  NERGRAZEND SUME
[ —. e EI:| MJESOVITA NAMJENA l:l ZASTITNA SUMA
J T R
l:l SUMA POSEBNE NAMIENE
IZDVOJENE NAMJENE UNUTAR NASELJA
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2.7.STANJE TRZISTA NEKRETNINA

Prema podacima objavljeniM u publikaciji “Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske
2022." autori dr.sc. Ivana Rasic, dr.sc. Suncana Slijepcevic, dr.sc. Nebojsa Stojcic i dr.sc.
Maruska Vizek koju je u suradnji sa Ministarstvom graditeljstva i prostornog uredenja izdao
Ekonomski institut u Zagrebu.

1. Stanje trzista nekretnina koje se odnosi na stanove/apartmane - na razini Splitsko-
dalmatinske zupanije, tocka 3.1. (str. 43.) navedeni su sljededi podaci:

LU tablici 3.2. prikazan je broj prodanih stanova/apartmana i medijalna cijena stana/apartmana po m? u EUR i
HRK po Zupanijama (ne ukljucujuci grad koji je srediste Zupanije) i po gradovima sredistima Zupanija u 2021, i
2022. godini“

Broj prodanih stanowva/ - -
apartmana Medijalna cijena stanalapartmana po m?
Zupanija Godignja 2021. 2022, Godisnja
2021. 2022, stopa stopa
promjene (3] | EUR HRK EUR HRK promijens
Grad Fagreb 10722 (10272 -4, 2% 1599 [ 12,032 | 19229 14535 20,6%%
Primorsko-goranska 3297 S3.369 2.2% 1.5 1.512 1724 | 12991 11,696
Primorsko-goranska (bez 1827 1686 R T 1622 [ 12205 | 17as| 130as TS
Rijeks)
Rijeka 1.470 1.685 14,5% 1.500 | 284 1715 | 12919 14,39
Splitsko-dalmatinska S100 35.589 9,5% 1.815 | 15655 | 2066 | 15568 135,99
‘ %E:.tzl]"c"da'ma“ nska (ber| g gos | 1g93 15,09 1424 | Mi8s| 170z | 12824 14,7%
sSplit 1425 1496 5,0% 2217 [ 16682 | 2547 12090 T, S5
Istarska 2552 | 2639 3,49 1468 | 1N.047 1618 | 12194 10,29
Istarska (ber Parina) 2520 2.621 S %% 1.476 1102 1.625 | 12.2452 10013
Pazin 32 12 —43,8% a4a | 7138 DBE | T.4A3 3,9%
Koprivnitko-krizevadks 365 355 -2,7% 264 | 6503 TOS | 5309 -12,5%
Koprivnicko-krizevacka _ . . i
[ber Koprivhice) 162 210 28,0% 303 | 2281 El (o] -7 O
Koprivnica 201 145 -279% @74 | TIE30 1110 | 8566 14,09
Bjelovarsko-bilogorska 282 264 -6,4% 205 | 054 TED | 5644 -6,2%
Bjelovarsko-bilogorska - . e _ .
[bez Bjelowvara) 25 125 AF1% 58| 4201 589 | 44356 5,6%
Bijelowar =7 159 -Z9,489% 8585 =1 =ty 868 5536 =199
Osjetko-baranjska 1.308 1.309 0,1% =651 7251 | 04as| 7esz? 5,5%
85—.".95“_0":"3"3”—'5"‘3 (bez 264 272 3.0% 657 | soe 676 | 5092 1.3%
sijeka)
Osijek 10424 1.0357 -0, 7% o028 | Tsss 119 | 8430 11,09
Fagrebacksa 122717 1.518 8,3% 1216 2152 1.318 9929 8.3%
Sisatko-moslavacka 290 350 20, 7% 640 | 4813 7G| 535398 12,09
Sisadc - = =
;:;’i;;“o moslavacka (bez 20 94 17,5% B02 | 4531 658 | 4957 9.3%
Sisak 210 256 21,9% a51 | 4895 TES | 5745 17,25
warazdinska 270 155 —£.5,0% 1101 | 8284 1012 | 7Evs —7 5%
wvarazdinska (bez - . R
varazdina) 43 86 100,09% TI0 | 5489 659 | 4962 -2 T
warazdin 227 =] —70,0% Lsa 271 1275 | 2604 10,136
Fadarska 2185 2157 -2.1% 1.512 | 11.378 1720 | 12957 135.77%
Fadarska (bez Fadra) 1L1E 1.022 -8,4% 15324 | 92959 1496 n.res 135,056
Fadar 1.067 1S 4,55 1644 [ 12367 | 1.858 14003 15,059
1
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3. ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
3.1.1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Predmet procjene je stan, te se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) odabire poredbena
metoda za procjenu trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.

Obrazlozenje:

Predmet procjene je stan u stambeno-poslovnoj zgradi, te se kao metoda za utvrdivanje trzisne
vrijednosti nekretnine odabire poredbena metoda. Sukladno navedenom izvrsiti ¢e se utvrdivanje
trzisne vrijednosti predmetne nekretnine, sukladno clanku 35. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), a temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena -
kupoprodaja stana i apartmana, izdanih od REPUBLIKA HRVATSKA - SPLITSKO-DALMATINSKA
ZUPANIJA UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELJSTVO | PROSTORNO UREDENJE.

3.1.2.METODOLOGIJA UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Procjena se izraduje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) koristenjem poredbene metode (CL. 35.
Pravilnika).

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih
cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena
opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih
Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do
kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet
procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomoéu koeficijenata za prera¢unavanje

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% od
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prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog iinterkvalitativnog

izjednacéenja.

3.1.3. OPCIVRIJEDNOSNI ODNOSI NATRZISTU NEKRETNINA
Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa izvedenih od strane
nadleznog Procjeniteljskog povjerenstva Splitsko-dalmatinske zupanije objavljenih 06.03.2024.g. u
izvjescu o trzistu nekretnina 2023. s indeksnim nizovima za 2015.-2023.

INDEKSMNI NIZOVI STANOVA/APARTMANA NA PODRUCJU SPLITSKO-
DALMATINSKE ZUPANIIE
Gaodina Indeksni niz dobiven statistitkom obradom - Artmeticka
sredina uz eliminaciju niskih i visokih cijena (netipiénih iznosa)
Velitina Koef. ‘rijednost
; Variiaci PiM % ([EUR} INDEKS
2015. 40 0.18 100,77% 1608, 18 100,00
2018. 33 0.18 28 .40% 168357 105,24
2017. 40 0.18 103.31% 1732.02 107 63
2018. b 0,20 20,67% 1753.81 108,99
2018. 38 0,19 103,76% 185427 115,23
2020. 38 0,19 28 42% 1854,78 121,48
2021. 42 0.22 85 66% 2125.,72 132 10
2022. 50 0.24 28 25% 238828 148 48
2023, 30 0,21 105,30% | 267947 166,51
2015. 100
2018. 105,24
2017. 107,63
2018. 108,99
2018. 115,23
2020. 121,48
2021. 1321
2022 | 148,48
2023. 166,51
Indeksni niz cijena stanova/fapartmana
na podrucju SDZ 2015.-2023.
180 166,51
160
140
=0 105,24 107,63
100 -
100 -—
BD
&0
40
20
o
2015, 20186, 2017, 2Z01E. 2019, 2020. 2021 2022. 2023.
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3.1.4.0BILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (cl.4.st.3. ZPVN-a)

Lokacija/trziste (Prilog 10. Pravilnika) 2. vrlo dobra
Zgrada opcenito (Prilog 10. Pravilnika) 2. vrlo dobra
Stanje zgrade (Prilog 10. Pravilnika) 2. mala osteéenja
Cjenovni blok VIS-GRABDEVINSKO
Vrsta nekretnine stan u stambeno-poslovnoj zgradi
Adresa Obala sv. Jurja 11, Vis
Katastarska opcina: Vis
Katastarska Cestica: *857/2
Godina izgradnje: 1950
Godina zadnje rekonstrukcije/uredenja: 2012
Katnost zgrade Pr+ll+ potkr.
Polozaj stana u zgradi prvi kat
Polozaj spremista i garaze u zgradi _
Orijentacija stana dvostrano
Geografski polozaj dnevnog boravka stana sjeverozapad
Sobnost stana 3
Odrzavanje zgrade Vrlo dobro
Odrzavanje stana Vrlo dobro
Energetski razred -
Neto korisna povrsina stana 82,44

Neto korisna povrsina garaze -
Neto korisna povrsina spremista -
Ukupna neto korisna povrsina stana, garazZe i spremista 82,44

Dan vrednovanja 10.04.2024.
Dan kakvoce 10.04.2024.
Bazni indeks na dan vrednovanja - DZS (https://www.dzs.hr/) 166,51
Godina/tromjesecje 202024
Koeficijent katnosti stana kk prvi kat 1,08
Koeficijent orjentacije stana ko dvostrano 1,08
Koeficijent geografskog polozaja stana (dnevni boravak) kgps sjeverozapad 0,92
Koeficijent utjecaja okolisa kuo optimalni standard 1,08
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja ksks nije pod utjecajem 1,00
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi

Kp (Prilog 5. Pravilnika) 1,0336
Utjecaj buke na vrijednost nekretnine (Prilog 6. Pravilnika) neznatan 0,00
Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine (Prilog 7. Pravilnika)|zanemariv 0,00

1
I ZeBAU d.o.o.
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4.PROCJENAVRIJEDNOSTINEKRETNINE - POREDBENA METODA

Ulazni parametri za izracun trzisne vrijednosti poredbenom metodom preuzeti su iz izvatka
iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja stana i apartmana, izdanih od upravnog odjela
za graditeljstvo i prostornog uredenja Splitsko-dalmatinske zupanije..

e-mail: zebau.zebau@gmail.com IBAN: HR3723600001102330984 Zagrebacka banka d.d.
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Za procjenu trzisne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom pribavljeni su dostupni
podaci provedenih transakcija kupoprodaja na podrucju istog ili slicnog cjenovnog bloka,
sukladno clanku 57.,58.i59. Zakona o procjeni trzisne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji
od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine.

Za potrebe procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine u lzvatku iz zbirke
kupoprodajnih cijena dobiveno je ukupno 4 transakcija koje se nalaze uistomiliusporedivom
cjenovnom bloku (VIS-GRADEVINSKO i PLISKO POLJE-OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO).
Dobivene transakcije sklopljene su urazdoblju od rujna 2020. godine do ozujka 2022. godine,
te je potrebno sukladno clanku 7. Pravilnika provesti meduvremensko izjednacenje pomocu
indeksnih nizova postojecih stambenih nekretnina, koji odrazavaju opce vrijednosne odnose
na lokalnom trzistu nekretnina na podrucju Splitsko-dalmatinske zupanije, prikazani u tocki
3.1.3. ovog elaborata. Transakcije su za stanove razlicitih obiljezja, te e se sukladno tome
provesti interkvalitativno izjednacenje prema prilogu 5. Pravilnika - koeficijenti povoljnosti
stambenog prostora u visestambenoj zgradi, prilogu 6. i 7. Pravilnika za utjecaj buke i
zagadenja zraka, te prilogu 10. Pravilnika.

.com

JAN: HR3723600001102330984 Zagrebacka banka d.d.

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3 Usporedna 4
K.0. Vis VIS VIS VIS S
k.Ebr. *857/2 6578/4 708/1 6588 6588
Adresa Obala sv. Jurja 11, Vis PUT LUCKO BRDO 31, VIS |GUPCA MATIJE 17, VIS PUT LUCKO BRDO 31, VIS PUT LUCKO BRDO 31, VIS
. . PLISKO POLJE-OSOBITO
Cjenovni blok VIS-GRADEVINSKO VIS-GRABDEVINSKO VRIJEDNO OBRADIVO TLO VIS-GRABEVINSKO VIS-GRABEVINSKO
Nekretnina stan u stambeno-poslovnoj stan stan stan stan
zgradi
Izvor podataka Nalog lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja stana i apartmana; ID izvatka 47714
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 202024 102022 (23.03.2022) 3Q2020 (04.09.2020.) 102022 (23.03.2022) 102022 (21.03.2022)
Povrsina stana (m2) 82,44 45,50 22,02 60,60 6554
Etaza prvi kat 2
Sobnost stana: 3 2 2 3 NEPOZNATO
Godina izgradnje: 1950 2022 1880 2022 2022
Cijena (€) - 64.425,00 50.000,00 81.810,00 95.030,33
Cijena (€/m?) - 1.415,93 2.270,66 1.350,00 1.449,96
Meduvremensko izjednacenje 202024 102022 3Q2020 102022 102022
DZS indeksi cijena nekretnina 166,51 148,48 121,48 148,48 148,48
Vremensko uskladenje - 12.1% 37.1% 12.1% 121%
Korigirana vrijednost po m2 - 1.587,26 3.113,08 1.513,35 1.625,40
Interkvalitativno izjednaéenje
Koeficijent katnosti stana kk 1,08 1.08 1,08 1,08 1,08
Koeficijent orjentacije stana ko 1,08 0.92 0.92 0.92 0.92
Koeficijent geografskog polozaj
stana (dnevni boravak) kgps 092 0.92 0.92 092 092
Koeficijent utjecaja okoli$a kuo 1,08 100 1,00 1,00 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
komfora stanovanja ksks ’ " " ’ "
Koeficijent povoljnesti Kp 1,0336 0.9976 0.9976 0.9976 0.9976
(poredbene nekretnine)
Koeficijent povoljnasti Kp 10336 1,0336 1,0336 1,0336 1,0336
(procjenjivane nekretnine)
Korekcijski faktor 1,0000 1,0361 1,0361 1,0361 1,0361
Korigirana vrijednost po m2 1.644,54 3.225,42 1.567.96 1.684,06
Korigirana vrijednost po m? 1.644,54 3.225,42 1.567,96 1.684,06
PROSJECNA IZJEDNACENA 203050
JEDINIENA CIJENA: . 5
ODSTUPANJE 0D PROSJEKA % 19.01% -58.,85% 22,78% 17.06%
ODSTUPANJE 0D PROSJEKA 385,95 -1194,92 462,53 346,44
ULAZI U PRORACUN DA NE DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 1.644,54 1.567.96 1.684,06
KVADRAT ODSTUPANJA
(APSOLUTNI) 148.960,84 213.937.50 120.017,76
SUMA KVADRATNIH 482.916.10
APSOLUTNIH ODSTUPANJA e
Standardno odstupanje (z): 491,38 3011% zwuvoLJ(»;I/:S(‘.;;E;:VZ:?::;E",E<3u-/.
Pravilo dVa—Sigma (*): 982,77 ZADOVOLJAVA ;7;1\‘11\:‘?‘(2;5@"\3 (ELa st 2.
PROCJENJENA TRZISNA
VRIJEDNOST 163219
I
ZeBAU d.o.o. I
Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge I
I
Brace Bukovina 38c, 10290 Zapresic : MB: 08083005 22
tel: 091 5558 207 - OIB: 40496849081
I
I



2dzau

/(.1::0. za gradenije, \ : USLUGE STRUENOG VJESTACENJA NA PODRUCJU GRADEVINARSTVA | PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
proizvodnju, trgovinu i usluge * VODENJE PROJEKATA, STRUCNI KONZALTING, PROJEKTIRANJE, NADZOR, 1ZVODENJE RADOVA

Nakon analize usporedivih kupoprodajnih transakcija, proveden je izracun
meduvremenskog izjednacenja, temeljem dostupnih baznih indexa cijena stambenih
objekata za podrucje Splitsko-dalmatinske zupanije, objavljenih od strane Procjeniteljskog
povjerenstva Splitsko-dalmatinske zupanije, te izracun interkvalitativnog izjednacenja za
odstupanja u kakvoci poredbenih kupoprodajnih transakcija u odnosu na procjenjivanu
nekretninu.

Na tako dobivene vrijednosti provedena je zavrsna statisticka obrada temeljem koje je
vidljivo da su pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena unutar +30% odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (cl.4.st.2. Pravilnika),osim usporedne
nekretnine pod rednim brojem 2, koja je izbacenaizizracuna, tako da je zadovoljeno "pravilo
2-sigma" (¢l.4.st.3. Pravilnika) za netipicna odstupanja pojedinacnih kupoprodajnih cijena od
prosjecne kupoprodajne cijene.

Provedenim izracunom utvrdena je trzisna vrijednost stana, spremista i parkirnog mjestau
iznosu od 763219 €/n?, iz cega slijedi izracun ukupne trzisne vrijednosti procjenjivane
nekretnine kako je prikazano u tabliciispod:

REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Neto korisna povrsina stana, spremista i garaze (m?): 82,44
Procijenjena jedinicna vrijednost (EUR/m?): 1.632,19 EUR

Ukupna procijenjena trzisna vrijednost (EUR): 134.557,53 EUR
Zaokruzena procijenjena trzisna vrijednost (EUR): 135.000,00 EUR

ZeBAU d.o.o.
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5.MISLJENJE

Slijedom navedenog u tocki 3. i 4. ovog nalaza i misljenja, a sukladno zadatku, vjestak daje
sljedece

MISLJENJE

Iz primijenjenih metoda procjene vrijednosti nekretnina (tocka 4. nalaza), a nakon obradeii
izracuna proizlazida:

zanekretninu: Stan nal. (prvom) katu, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice, predsoblja,hodnikaibalkona, ukupne povrsine 82,44 m2 te
drvarnica.

na adresi: Obalasv.Jurja1l, 21480, Vis

na dan vrednovanja/kakvoce: 10.04.2024.

Procijenjenatrzisna vrijednostiznosi:

134.557,53 EUR ili zaokruzeno 135.000,00 EUR

. Prema ¢lanku 68. st. 5. Pravilnika i Uputi od 21.12.2022. iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem
° Trzisnavrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine

Zoran Zeba struc.spec.ing.aedif.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Z O RA Digitalno potpisao:

ZORAN ZEBA

Datum: 2024.05.20
ZEBA 0470740200

ZeBAU d.o.o.

Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge
Brace Bukovina 38c, 10290 Zapresic MB: 08083005 24
tel: 091 5558 207 OIB: 40496849081
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6. KORISTENI POJMOVI

1. Cjenovni blokovi grupe su katastarskih Cestica koje prema lokalnim uvjetima na trzistu nekretnina postizu
sliénu cijenu

2. Cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godisnjeg prihodai troskova gospodarenja

3.Daljnja obiljeZzja nekretnine obuhvaédajustvarno koristenje, prihode, povrsinu katastarske éestice, oblik
katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, oneiséenje i sL.), a na izgradenoj gradevnoj
Cestici to su stanje gradevine, njezina namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, velicina,
opremljenost, energetska svojstvaienergetskirazred te prinos od njezina koristenja

4.Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine

5.Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

6. Doprinosise odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove potrebne za ishodenje
gradevinske dozvole

7.Evaluacija podataka obuhvaéa evidentiranje obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine, evidentiranje
daljnjih obiljezja nekretnine i evidentiranje drugih obiljezja u ovisnosti o osobitostima lokalnog trzista
nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena
8.Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢éih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretninatako da se prosjeé¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja staviu odnos s cijenama
nekretninaiz baznog razdoblja sindeksnim brojem 100

9.Interkvalitativno izjednacenjeje postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za prera¢unavanje

10. Kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godisniji Cisti prihod koji se moze ostvariti od naknade za najam
ili zakup nekretnine

11. Kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji Cisti prihod koji se moZze ostvariti od naknade za
pravo gradenja

12. Kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se prosjecno kapitalizira trzisna
vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera trzisnih podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima
prikladnih nekretnina uzimajudi u obzir ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevina i izraZzava se u postotku,
sve prema prihodovnoj metodiiz ovoga Zakona

13. Kamatna stopa na pravo gradenja (stopa prinosa prava gradenja) jest omjer kamate na pravo gradenja i
trzisne vrijednosti nekretnine neoptereéene pravom gradenja, aizraZava se u postotku

14. Kategorije zemljista utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih
planovainatemelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzir uvjete zastite okolisai ostale
utjecajne ¢imbenike

15. Koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocéu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

16. Koeficijenti za prilagodbujesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraéunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaéaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja

ZeBAU d.o.o.

Za gradenje, proizvodnju, trgovinu i usluge

MB: 08083005 25
OIB: 40496849081
BAN: HR3723600001102330984 Zagrebatka banka d.d.

Brace Bukovina 38c, 10290 Zapresic
tel: 091 5558 207

e-mail: zebau.zebau@gmail.com



2dzau

/(-1:)-,0. za gradenije, \ : USLUGE STRUENOG VJESTACENJA NA PODRUCJU GRADEVINARSTVA | PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
proizvodnju, trgovinu i usluge * VODENJE PROJEKATA, STRUCNI KONZALTING, PROJEKTIRANJE, NADZOR, 1ZVODENJE RADOVA

17. Konverzijske povrsine su zemljisSne povrsine kojima se mijenja namjena, ali i dalje ostaju u javnoj namjeni
(primjerice prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine namijenjene javnom obrazovanju, socijalnoj skrbi,
zdravstvuisl)

18. Meduvremensko izjednacenje je postupak prerac¢unavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomo¢u indeksnih nizova

19. Neuobicajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzane i/ili
prisilne prodaje (ovrsni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s definicijom trzisne vrijednosti
20.Nuzni podatcisu podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja
pribavljenihievaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajuci u obzir opée vrijednosne odnose,
a primarno obuhvacaju kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente
zapreracunavanje i poredbene pokazatelje

21. ObiljeZja koja utjecu navrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) jesu pravnaistvarnasvojstvanekretnine
kao kategorija zemljisSta, namjena povrsina, nacin koristenja i uredenje povrsina, prava i tereti koji utjeCu na
vrijednost, doprinosii prikljucci, akti o gradnji, poloZajna obiljezja, vrijeme c¢ekanja, predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenjai daljnja obiljezja nekretnine

22. Obiteljska kuéa je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojoj je vise od 70 % gradevinske
(bruto) povrsine namijenjeno za stanovanje te ima najvise dvije stambene jedinice

23.0drzivi vijek koristenjaje broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski Koristiti dopustenim
nacinom koristenja uz primjereno odrzavanje

24. Odstupanja u kakvodéi su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjeéu na vrijednost nekretnine
25.0sobne okolnostisu utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu ugovornih strana
postojale posebne veze, rodbinske veze, gospodarskeiili druge vrste veza

26. Ostatak trajanja osnovanog prava gradenja jest preostala duzina trajanja osnovanog prava gradenja

27. Pogonski troskovi su troskovi rezija za posebne i zajednicke dijelove nekretnine te za zajednicke uredaje
28.polozajna obiljezja su obiljezja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost, polozaj stambenih i
poslovnih sadrzaja, kao i utjecaj okolisa

29. Poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih nekretnina u odnosu na
neku pogodnu jedinicu, kao sto je ostvarivi godisnji prihod, povrsinaili volumen nekretnine

30. Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utje¢u na vrijednost
nekretnine i koja se mogu pojaviti vezano uz obiljeZja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku
zastarjelost, natprosjecno stanje odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog
dobraili zasticenog prirodnog dobrai znacajna odstupanja prihoda koji se mogu postiéi na trzistu

31. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja jest broj godina u kojima je gradevinu moguce jos gospodarski
koristiti dopustenim nacéinom koristenja, a moze se produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povedanja energetske
ucinkovitosti, ili se moze i skratitiizostankom navedenih mjeraili neprikladnim aktivnostima

32. Propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su propisane ovim Zakonomii
razradene pravilnikom koji se donosi na temelju ovoga Zakona

33. Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine jest rizik kojim se umanjuje ukupni godis$nji prihod, a koji nastaje zbog
nenaplativih zaostataka u plac¢anju najma i/ili zakupa ili praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a
obuhvaéaitroskove naplate potraZivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosaili iseljenje
34.Rok zarevalorizaciju je ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava gradenja, nakon kojega se provodi
ponovno utvrdivanje trZi$ne vrijednosti prava gradenja, izraZzeno u godinama, ovisno o kretanju opcih
vrijednosnih odnosa natrzistu nekretninai ostatku trajanja osnovanog prava gradenja
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35.Stanje odnosno kakvoca nekretnine je skup obiljeZzja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanjai/ili na dan kakvoce

36. Stupanj okrnjenosti optereéene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se na ogranicenja
uodnosu navrstuimjerukoristenja, kao i na ostala kori$tenja predmetne nekretnine neoptereéene sluznoséu
37.Troskovi gospodarenja su godisnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na trzistu uz primjereno
gospodarenje i dopusteni naéin koristenja nekretnine, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, te
obuhvaéajutroskove upravljanja nekretninom, troskove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i
pogonske (rezijske) troskove

38.Troskovi odrzavanja su troskovi koji nastaju zbog istrosenosti, starenja i utjecaja atmosfere kojim se
osigurava namjensko koristenje gradevine tijekom njezina vijeka odrzivog koristenja

39.Troskoviupravljanja nekretninom jesutroskoviradne snage i uredaja potrebnih za upravljanje nekretninom,
troskovi nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili dobrovoljnih revizija zavrsnih rac¢una i vodenja
poslovanja

40.Trzisni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste, pod pretpostavkomdajeiza
takve nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti
propisane metode procjene vrijednosti nekretnina

41.Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile

42. Ukupni godisnji prihod jest prihod od svih na trzistu ostvarivih bududih prihoda tijekom jedne godine od
koristenja nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koristenja, osobito od
najamnine i zakupnine, ukljuéujuéiinaknade

43.Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoéa nekretnine prije njezine promjene namjene koja je
povod izvlastenja, odnosno prije iskljuéivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog
razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog uéinka)
44.Uzor-Cestica je katastarska Cestica prevladavajuce kategorije i preteZite vrste i mjere gradevinskog
koristenja na podrucju cjenovnog bloka

45.Vrijeme cekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do stupanja na snagu prostornog planaiili
do pravomoénosti odgovarajuéeg akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak
stvarnoga koristenja gradevne cestice

46.Vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koristenja odnosno namjena i parametri gradevinske iskoristivosti u
pravilu su propisani prostornim planom.
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7. PRILOZI

7.1.PRILOG BR. 1. - Izvadak iz zemljisne knjige

ZeBAU d.o.o.

e NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKMNJEZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 19.02.2024 05:58 Verificirani poduloZak

Knjiga PU: VIS Broj podulogka: 28/ zk. ulozak: 1772

Broj zadmjeg dnevnika: Z-11683/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Redni broj | SadrZaj upisa Primjedba

11 Zgrada u Visu, OBALA SV, JURJA 11, sagradena na &est zgr. 857/2.

DRUGI ODJELJAK

Redni broj | Sadrzaj upisa |P|'imjed|:|a

Stan na |. (preom) katu, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predscblja,

11 hodnika i balkona, ukupne povrSine 82,44 m2 te drvamica.

B
Vlastovnica

Redni broj Sadrzaj upisa Primjedba

COMPOSITIO GRUPA D.0.0. - U STECAJU, OIB: 05201313905, TRAKO SCANSKA ULICA 28, 10000
ZAGREB 111

Zaprimljeno 21.03.2022.g. pod brojem Z-11883/2022

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, POTVRDA _
PRAVOMOCNOSTIOVRENOSTI 21.03.2022, RIESENJE TRGOVACKI SUD U ZAGREB
POSLOVNI BROJ: 47 ST-520/2010-225 15.02.2022, RIESENJE TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU POSLOVNI BROJ: 47 ST-520/2010-227 15.02.2022, POTVRDA
PRAVOMOCNOSTIOVRSNOSTI 21.03.2022

121 na 111

nad stedajnim duZnikom COMPOSITIO GRUPA d.o.o. u stedaju, Zagreb, Trakostanska 25,
CIB: 05201313805.

C
Teretovnica

Redni broj Sadrzaj upisa Iznos tereta Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 19.02.2024.

Prikaz k.p.u poduiofka (datum | vijems Izrade) 15.02.2024. 10208208 [SENER
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