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1. SAZETAK PROCJENE

Katast. Zk. Katast. | Procijenjena | Povrsina | Ukupno EUR | Zaokruzeno

opcina ulozak | Cestica | trziSna m? trziSna EUR
vrijednost vrijednost
EUR/m2

Gorniji 1199 | 3025/7 | 21,65 5645 122.214,25

Humac

Gorniji 1199 | 3026 |18,31 435 7.964,85

Humac

UKUPNO 130.179,10 | 130.000,00

Podaci katastra i zemljisnih knjiga iz zk. uloSka nisu uskladeni




2.

OVLASTENJE

i

e

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAYE

KLASA: UP/A-T10-03/23-01/224
LIRBROJ: 514-03-03-02/02-23-11

Zagreb, 12, rujna 2023,

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.h
stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine™, br, 28/13., 33/15., 82/15.. 82/16.. 67/18..
21722, 16/23.), povodom zahtjeva Stjepana Rakarca, diplomiranog inZenjera poljoprivrede -
ratara iz Velike Gorice, Cmkovee 16, OIB: 64132194100, u postupku imenovanja stalnog
sudskog viestaka. donosi

RIESENIE

L Stjepan Rakarec. diplomirani inZenjer poljoprivrede - ratar iz Velike Gorice,
Crnkovee 16, OIB: 64132194100, imenuje se stalnim sudskim vijeltakom za
podrudje poljoprivrede (agronomija) i procjene poljoprivrednog zemljista.

IL Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarsiva.

Obrazlozenje

Stjepan Rakaree, diplomirani inZenjer poljoprivrede - ratar iz Velike Gorice,
podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrudje poljoprivrede i
prociene poljoprivrednog zemljisia te proizvoda i poljoprivrednih gospodarstava,

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elekironiéki zapis 1z Knjige drzavljana,
ovjerenu presliko diplome o zavrienom studiju na Ratarskom odsjeku Fakulteta poljoprivrednih
manostt u Zagrebu, Sveuéilista u Zagrebu. elekironitki zapis o podacima evidentiranim u
matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje. potvrde poslodavaca o vrsti
poslova koje je obavljao i trajanju radnog odnosa, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju,
uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje
se postupak pokreée po sluzbenoj duZnosti. rieenje Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, broj: 4
Su-28972019 od 11, lipnja 2019, o imenovanju stalnim sudskim vjeitakom za poljoprivredu i
procjenu poljoprivrednog zemljista i riesenje Trgovaékog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-311/2020
od 4.11.2020. o imenovanju stalnim sudskim procjeniteliem za podruéje poljoprivrede i
gospodarstva — procjena poljoprivrednih zemljista | proizvoda te poljoprivrednih gospodarstava
i popis predmeta u kojima je obavio vieStatenje.

Unvjeti za imenovanje za stalnog sudskog viestaka propisani su u ¢lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, driavljanin driave élanice Europske unije ili drzavljanin
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driave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom  prostorn koja ima  zaveien
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vieStadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili imtegriranog
preddiplomskog i diplomskog sveudilidnog studija ili specijalistitkog diplomskog strudnog
studija rdila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nokon zavrienog preddiplomskog
sveudilisnog studija ili preddiplomskog struénog studije na poslovima u struci najmanje deset
godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vijedtaka, uspjedno je wavriila provieru enanjo iz ustrojstva sudbene vlasti. dr2avne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog viestaka | ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZzen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je 1o,
sukladno posebnim propisima, uvjet 2a obay ljanje tih djelatnosti,

Uzimajuéi u obeir citirane zakonske uvjele za imenovanje stalnim sudskim
viestakom odnosno cinjenicu da je polazisna osnova za imenovanje stalnim sudskim vjesStakom
zovrieni studij odgovarajuci podrudju vjestalenja #a koje se tradi imenovanje i rad na poslovima
u struci, a da Zakon o sudovima, kao ni Pravilnik o stalnim sudskim vjeitacima (MNarodne
novine™, br. 3814, 123/15, 29/16 i 61/19.) ne propisuju podruéja vjestalenja, podrudje
viestalenja iz todke L izreke ovog resenja odredeno je odgovarajuéom primjenom odredbi
Pravilnika o znanstvenim i umjemiékim podrudjima, poljima i granama (,,Narodne novine™, br.
18/09,, 8212, 32/13 i 34/16. i 56/22.) koji je donesen na temelju Zakona o Znanstvenoj
djelanosti i visokom obrazovanju (.Marodne novine™, br. 123/03., 198/03,, 105/04., 174/04.,
46/07., 45/09,, 63/1 1., 94/ 13., 13913, 101/14., 60/15. i 113/17.) Navedeni Pravilnik u élanku
4. propisuje rnanstvena polja | znanstvene grane unutar znansivenih podruéja, pa je tako pod
totkom 4. istog &lanka klasificirano podrudje biotehnitkih znanosti polie poljoprivreda
(agronomija), grane agrokemija, bilinogojstvo, ckologija 1 zaStita okolida, ckonomika,
fitomedicina, genetika | oplemenjivanje biljaka, Zivotinja | mikroorganizama, hranidba
Fivotinja, krajobrazna arhitekiura, lovsivo, mljekarsivo, poljoprivredna tehnika i tehnologija,
povrcarsivo, proizvednja 1 prerada animalnih proizveda, ribarstvo, sjemenarsivo, stolarsivo,
travnjasivoe, ukrasno bilje, vinogradarsivo, vinarsivo | vocarsivo,

Buduéi da je podnositelj zahtjeva zatradio imenovanje stalnim  sudskim
viedtakom za podrudje poljoprivrede i procjenu poljoprivrednog zemljista, proizvoda i
poljoprivrednih gospodarstava te zahtjevu prilo2io ovjerenu presliku diplome zavrienog studija
na Ratarskom odsjeku Fakulteta poljoprivrednih znanosti u Zagrebu, Sveudilidta u Zagrebu
éime je stekao strudni naziv diplomirani inZenjer poljoprivrede - ratar, te dokaz o radu na
poslovima u struci, podnositelj zahtjeva je imenovan stalnim sudskim vjedtakom za podrudja
poljoprivrede (agronomija) i procjene poljoprivrednog zemljista dok je procjena proizvoda i
poljoprivrednih gospodarstava sadr?ana u prethodno navedenim podruéjima.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po slutbenoj dufnosti te je
pribavljeno miiljenje predsjednika Zupunij skog suda u Velikoj Gorici.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz Elanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.
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Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju élanka 127 b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjedtaka ovog Ministarstva te je dufan
obavijestiti 0 svakoe] promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s podrugjem
imenovanja iz izreke ovog rjesenja i viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv oveg gesenja nije dopustena Zalba. ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog riefenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se -'.:l.]_]f poStorm., odnoesno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog susg
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3. OPCI PODACI

Klijent VISAK D.0.0. U STECAJU, OIB: 74415112555, GORNJI HUMAC 92,
GORNJI HUMAG, 21412 PUCISCA

Dan kakvoce 20.02.2025.

Dan ocevida 20.02.2025.

Dan vrednovanja 20.02.2025.

Svrha Prodaja u stecajnom postupku

Zadatak Procijeniti trziSnu vrijednost nekretnina primjenjujuéi odredbe Zakona
0 procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Metodologija U izradi elaborata koristio sam se oCevidom na terenu, prostorno
planskom dokumentacijom, vaze¢im zakonskim propisima, zbirkom
ostvarenih kupoprodajnih cijena nekretnina, stru¢nom literaturom

Identifikacija Uvidom u e katastar, arkod preglednik, oCevidom na terenu ,
aplikacijom uredena zemlja.hr




4. PREDMET PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA i OCEVID

Tablica: Lokacija katastarskih Cestica

2upanija Splitsko-dalmatinska Zupanija
Opcina Pucisca
Naselje Gornji Humac

Katastarska opcina

Gornji Humac

Predmet procjene

Poljoprivredno , Sumsko zemljiste

Metoda procjene

Poredbena,

MAKROLOKACIJA

Slika: Polozaj predmetnih nekretnina u Hrvatskoj
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Splitsko-dalmatinska Zupanija smjestena je na srediSnjem dijelu istocne jadranske obale i
proteZe se od opcine Marina do opéine Gradac. Obuhvaca otoke Bra¢, Hvar, Vis, Soltu,
Drvenik, te Dalmatinsku zagoru s gradovima Sinj, Imotski i Vrgorac. Glavno srediste Zupanije
je grad Split (188.694 stanovnika).

Na prostoru od 4.572 km? (oko 8% povrsine Hrvatske) obitava 463.676 stanovnika (oko 10%
stanovnistva Hrvatske) od ¢ega je 19% zaposleno. Oko 74% zaposlenih radi u gospodarstvu,
a 26% u ostalim djelatnostima. Udio broja zaposlenih u Zupaniji u ukupnom broju zaposlenih
u Hrvatskoj iznosi 8,5%.Klima Splitsko-dalmatinske Zupanije je pretezito blaga mediteranska,
koju u primorskom pojasu zamjenjuje ostrija, submediteranska a u kopnenim predjelima i
planinska.Geoprometni polozaj, podneblje i klima, more, razvedenost obale, bogati vodotoci i
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jezerske akumulacije, te krska polja prirodna su osnova za razvitak pomorstva, brodogradnie,
ribarstva, trgovine, specificne poljoprivredne proizvodnje mediteranskog podneblja i posebno
turizma. (https://www.hgk.hr/zupanijska-komora-split/gospodarski-profil)

Brac je najvedi srednjodalmatinski otok. Dug je oko 40 km, a Sirok prosje¢no 12 km. S
ukupnom povrsinom od 395 km? je treci otok po veli¢ini na Jadranu. Od kopna je Brackim
kanalom (najvece dubine 78m) udaljen 6 do 13 km. Prema zapadu je od otoka Solte odvojen
Splitskim vratima, a prema jugu od otoka Hvara Hvarskim kanalom (dubine 91 m).

Otok je izgraden od karbonatno-vapnenackih stijena, a nastao je prije otprilike 100 milijuna
godina u razdoblju krede, ali tek u holocenu postaje otok. Erozijom i taloZzenjem nastale su i
druge vrste tla, tako da se danas sastoji od vapnenca, pjescenjaka, breca, gline i crvenice.

Najvisi vrh je Vidova gora, inace i najvisi vrh svih jadranskih otoka (778 m/nm).
Klima

Klimu otoka uvjetuje njegov poloZzaj, a odlikuje se svim karakteristikama mediteranske klime:
topla i susna ljeta te kratke i blage zime. Brac pripada najsuncanijem jadranskom podrucju s
oko 2700 suncanih sati godiSnje, negdje izmedu Splita i Hvara. Prosjecna zimska temperatura
je 9 °C, a ljetna 25 °C. Snijeg u godini pada samo oko 2 dana i ne zadrzava se vise od 10
sati. Posljednje bure pusu u ozujku, u narodu poznate kao 3 marcanske bure. Ljeti gotovo
svakodnevno puse maestral, poznatiji kao maestral. Oborine su ¢eSée u unutrasnjosti otoka i
na njegovoj istocnoj strani. Razlike u kolicini oborina sezu od 700 mm godiSnjeg prosjeka za
Sutivan, do 1400 mm za mjesto Dol. Prosjecna temperatura mora je ljeti 24 °C, a zimi 14 °C.
Bududi da na otoku nema veceg naselja ili teSke industrije, zagadenja gotovo da i nema.

Privreda

Na Bracu su oduvijek bili najzastupljeniji stocarstvo, uzgoj vinove loze i maslina, uz nadaleko
poznato kamenarstvo. Ribarstvo se unaprijedilo pa sada godisnji ulov ribe iznosi preko 1000
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tona, koja se djelomicno konzervira u tvornicama u Postirima i Milni. Zapocelo se obnovom
zapustenog sumarstva, ovc€arstva i kozarstva.
Na Bracu danas ima 500.000 stabala maslina.

MIKROLOKACIJA
Polozaj katastarske opcine Gornji Humci
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https://hr.wikipedia.org/wiki/%C5%A0umarstvo

Prikaz predmetnih katastarskih cCestica — k.¢. 3025/7 i k.cC. 3026

SRS

GORNJI HUMAC
Stanje DKP-a na dan: 13.01.2025
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Zupanija

K.o. Gornji Humac k.c. 3026




K.o. Gornji Humac k.c. 3025/7

Graficki prikaz prostorno planskog polozaja nekretnina

Spinsko- -

SCALS
tupanija
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Podaci iz zk. uloska

Zk.
ulozak

Katast.
opcina

Katast.
Cestica

Oznaka
zemljista

Vlasnik

Vlasnicki | PovrSina m?

udio

1 | Gornji 1199

Humac

3025/7

SUMA

VISAK D.0.0. U
STECAJU, OIB:
74415112555, GORNJI
HUMAC 92, GORNJI
HUMAC, 21412 PUCISCA

1/1

2 | Gorniji 1199

Humac

3026

ORANICA

VISAK D.0.0. U
STECAJU, OIB:
74415112555, GORNJI
HUMAC 92, GORNJI
HUMAC, 21412 PUCISCA

1/1

Podaci iz posjedovnog lista broj 549

Katast.
op€ina

Zk. ulozak

Katast.
Cestica

Oznaka
zemljista

Upisana
osoba

Udio

Povrsina
m2

Gornji 1199

Humac

3025/7

SUMA

VISAK D.0.0.
U STECAJU,
OIB:
74415112555,
GORNII
HUMAC
GORNJI
HUMAC,
21412
PUCISCA

1/1

92,

5645

Gornji 1199

Humac

3026

ORANICA

VISAK D.O.0.
U STECAIU,
OIB:
74415112555,
GORNIJI
HUMAC
GORNJI
HUMAC,
21412
PUCISCA

1/1

92,

435

OCEVID

Ocevid je izvrSen dana 20.02.20205. godine. Identifikacija nekretnina izvrSena uvidom u

mobilnu digitalnu aplikaciju uredena zemlja.hr

Ocevidom je utvrdeno da se radi o nekretninama koje se nalaze uz javnu asfaltnu cestu
Sumartin-Supetar udaljenije od naselja, izvan gradevinskog podrucja bez infrastrukture.
Nekretnine prema prostornom planu Opcéine Pucis¢a se nalaze u podruéju Sume, i

poljoprivrednog zemljista.

U naravi radi se o pasSnjacima koji su obrasli makijom niskim raslinjem, kamenjar sa plitkom
slojem tla. U podrucju naselja Gornji Humac nalazi se i aerodrom Brac koji je u funkciji tijekom




turisticke sezone.

Nekretnina ké.br. 3025/7 je vece povrSine ima pristup sa javnog asfaltnog puta istocno te
makadamskog puta ogradenog suhozidom od strane zapada.

Nekretnina ké.br. 3026 je manje povrsine polozajno nalazi se uz ké.br. 3025/7 sa juzne strane
iste od te nema pristup osim preko kc.br. 3025/7

U naravi zapusteni pasnjaci koji se dijelom koriste za ispasu ovaca i janjadi.

5. NACELA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Poljoprivredno zemljiste najskuplje u jadranskim jedinicama lokalne samouprave, najjeftinije u
Slavoniji U 2022. godini poljoprivredno zemljiSte bilo je najskuplje u jadranskim jedinicama lokalne
samouprave. Najvisa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista od 30 eura po m2 zabiljezena je u
Okrugu u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, iza kojeg s medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od
28 eura po m2 slijede Murter-Kornati i Podgora te Makarska s medijalnom cijenom od 27 eura po m2.
Medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista u kategoriji izmedu 15 do 25 eura po m2 u 2022. godini
biljezi svega 12 JLS-ova: Primosten, Baska Voda, Baska, Dugi Rat, Podstrana, Split, Trogir, FaZana,
Novigrad u Istarskoj zupaniji, Kastela, Kraljevica i PaSman. U 96 JLSova medijalne cijene prodanog
poljoprivrednog zemljista kretale su se izmedu 1i 5 eura po kvadratnom metru u 2022. godini. U ovoj
kategoriji nalaze se samo JLS-ovi iz Dubrovacko-neretvanske, Istarske, Koprivni¢ko krizevacke,
Krapinsko-zagorske, Li¢ko-senjske, Primorsko-goranske, Splitsko dalmatinske, Sibensko-kninske,
Vukovarsko-srijemske, Zadarske Zupanije, Zagrebacke Zupanije te Grad Zagreb. U 299 JLS-ova
medijalne cijene prodanih poljoprivrednih zemljista iznosile su manje od 1 euro po kvadratnom
metru. Najnizu medijalnu cijenu od 0,1 euro po kvadratnom metru zabiljezilo je 17 JLS-ova koji se
nalaze u Bjelovarsko-bilogorskoj, Brodsko posavskoj, Karlovackoj, Osjecko-baranjskoj, Pozesko-
slavonskoj, Sisacko-moslavackoj te Viroviticko podravskoj Zupaniji.

Neuobicajene ili osobne okolnosti ,Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne
cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slu¢ajevima.” (€lanak 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina - NN 105/15).
»,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. Ako je kupoprodajna cijena ugovorena pod utjecajem neuobicajenih okolnosti, smatra se
da takva transakcija nije ugovorena po trziSnim uvjetima i ne smije se uzimati u obzir pri utvrdivanju
trziSne vrijednosti nekretnina. U praksi takve kupoprodajne cijene znatno odstupaju od iznosa koji se
uobicajeno postizu za poredbene nekretnine.” (Pojmovnik Priru¢nika za procjenu vrijednosti
nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb, 2016.).

Postoji mogucnost da iste nekretnine nisu prodane po tako niskim cijenama, ve¢ da je dio iznosa
upisan u ugovoror, a drugi dio isplacen ,,na ruke” (radi smanjenja pla¢anja porezne obveze), ali to su
samo pretpostavke. Jedan dio takvih ugovora sklopljen je s osobama (prodavatelji) koje vise ne
prebivaju na teritoriju RH, ve¢ preko posrednika prodaju svoje nekretnine. Obzirom da su takve
nerealne cijene opisane ¢lankom 4. Pravilnika, iste su prebacene u status , neuobicajene ili osobne
okolnosti“, jer da su ostale u Zbirci kupoprodajnih cijena, uvelike bi srusile realnu sliku o prosjec¢nim
trziSnim cijenama pojedinih nekretnina. Podaci obradeni za 2023. godinu, evaluirani su sukladno
navedenim pravilima, a Upravni odjel izradio je novi prijedlog s najniZim cijenama kupoprodaje za
evaluaciju podataka za 2024. godinu. U statusu ,,neuobicajene ili osobne okolnosti“ razlikujemo:

1 - NEREALNO NISKE CIJENE KUPOPRODAJE GRADEVINSKOG, POLJOPRIVREDNOG | SUMSKOG
ZEMUISTA Ne ulazeéi u razloge navodenja ,takvih“ cijena u ugovorima (,lazno” navedene cijene radi
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placanja porezne obveze ili podcjenjivanje vrijednosti vlastite nekretnine), Upravni odjel je temeljem
misljenja/suglasnosti Procjeniteljskog povjerenstva ,takve” nekretnine stavio u status ,neuobicajene

ili osobne okolnosti“.

2 - NEREALNO VISOKE CIJENE KUPOPRODAJE GRADEVINSKOG, POLIOPRIVREDNOG | SUMSKOG
ZEMUIISTA S druge strane, u Zbirci kupoprodajnih cijena pojavile su se i nerealno visoke cijene
kupoprodaje Sumskog, poljoprivrednog i gradevinskog zemljista. Obzirom da se radi o izvlastenju, te
cijene se ne mogu smatrati trziSnim cijenama i takvi ugovori premjesteni su u status ,neuobicajene ili

osobne okolnosti“.
(Izvor: Hrvatska narodna banka)

6. STANJE NEKRETNINA

Predmet procjene

Poljoprivredno Sumsko zemljiSte obraslo makijom u naravi
bivsi pasnjaci u k.o. Gornji Humac k¢.br. 3025/7, ké.br. 3026

Namjena prema prostornom planu

Poljoprivredno zemljiste i Suma

Gradevine na zemljistu

Nema

Polozajna obiljezja

Uz javnu asfaltnu prometnicu izvan naseljenog podrucja, bez
infrastrukture i blizine gradevinskog podrucja

Pristupni put

Ima

Reljef Kamenjar, sa plitkom rendzinom, tlo plitko bez sastojina,
obraslo grmljem makijom kosina prema zapadu

Tlo Plitko, Rendzina

Komunalna infrastruktura Nema, osim asfaltne ceste

Blizina urbanog centra Ne

Utjecaj buke i zagadenja U manjem obimu tijekom turisticke sezone

Kategorija zemljista vV 1.

UTRZIVOST PREDMETNIH NEKRETNINA

UtrZivost predmetnih nekretnina je moguca u kracem roku jer postoji interes za
kupnjom zemljista na otoku Bracu sa uredenim vlasnickim stanjem, uz javne

prometnice.

7. POSTUPAK PROCIENE VRIJEDNOSTI

NEKRETNINA Odabir metode procjene vrijednosti

NEKRETNINE

Za utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnine koristiti ¢e se poredbena metoda.

Poredbena metoda

Clanak 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
(1) 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 kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnihmjesta, parkirnih mjesta
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i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

(2) TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se
utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske
Cestice pokazuju dovoljnu podudarnosts obiljezjima uzor-Cestice.

(3) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se
na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan
kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske cCestice iz viSezemljiSnoknjiznih tijela,
tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknji- Znih
tijela.

Prihodovna metoda

(4) 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

(5) 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 oblikova- njem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugrade- ne obiteljske
kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

(6) Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama tenaknadnih ulaganja u gradevine.

ANALIZA PODATAKA POREDBENIH NEKRETNINA

Na predmetnoj mikrolokaciji k.o. Gornji Humac postoji mali broj ostvarenih
kupoprodaja unutar 4 godine od dana vrednovanja, jer se vlasnici zemljiSta sve teze
odlucuju na prodaju zemljista postoje i ograni¢enja Sto se podrucje ne nalazi u blizini
naseljenih dijelova naselja.

Iz navedenih razloga kao odabrane poredbene nekretnine koristene su i nekretnine s
ostvarenim kupoprodajama iz sustava e nekretnine iz susjednih katastarskih opcina
koja imaju slicna obiljezja kao predmetne nekretnine . Kako poredbene nekretnine
imaju losiji pristup i samim time potencijal razvoja isti su uzeti u obzir interkvalitativnim

izjednacenjem poredbenih nekretnina.
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Meduvremensko izjednacenje cijena poredbenih nekretnina

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Novi Postojeci Grad
Ukupno stambeni stambeni Za ::b Jadran Ostalo
objekti objekti 9
2021. 1. tr. 134,2 113,4 138,2 145,4 132,8 115,7
2. tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
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3.tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4. 1r, 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 124,4
2022. 1. tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 132,3
2.1r. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3.tr 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
4. 1r, 170,1 1457 175,0 193,9 160,9 146,2
2023. 1. tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2.1r. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8
3.tr 180,1 158,6 184,4 204,4 168,5 162,7
4. 1r, 186,2 151,1 193,1 206,6 179,0 167,2
2024. 1. tr. 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170,8
2.1r. 197,5 163,1 204,1 218,4 189,0 181,0
3.tr. 202,2 165,6 209,3 220,1 195,4 190,0
Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje poredbenih nekretnina
Katastarska opcina Gornji Humac Praznica Pucisca
Katastarska Cestica 664 4543/43 4181
Iznos kupoprodaje (EUR) 34035,00 30000,00 55387,50
Povrsina (m?) 2629 2344 3692,5
Cijena (EUR/m?) 12,94 12,79 14,99
Datum kupoprodaje 16.09.2024. 12.11.2021. 09.8.2023.
Kategorija zemljista V1. vV 1. V1.
DSZ INDEKS KUPOPRODAIJA -ostalo 190,0 124.,4 162,70
DSZ INDEKS zadnja objava za 3/24-ostalo 190,0 190,0 190,0
Koeficijent 1,0000 1,5273 1,1677
Jedini¢na cijena izjednagenja (EUR/m?) 12,94 19,53 17,50
INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACENJE
Reljef 1,00 1,00 1,00
Dostupnost infrastrukture i blizina gradevinskog | 1,00 1,00 1,00
podrucja
Pristup javnoj cesti 1,00 1,00 1,00
Oblik nekretnine 1,00 1,00 1,00
Potencijal razvoja 1,00 1,00 1,00
Koeficijent 1,00 1,00 1,00
Jedini¢na cijena EUR/m2 12,94 19,53 17,50
Prosjek EUR/m? 16,65
Odstupanja +/- 30% -22,28 17,30 5,10
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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
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja (€. 4., stavak 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015)).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ¢lanka 4. moZe se odnositi na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su veéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjetne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskogi interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ovoga clanka moze se odnositi i na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoracuju veéinu iznosa poredbenih
kupoprodaijnih cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima pa ih procjenitelj moze
iskljuciti iz daljnjeg izracuna prije provodenja meduvremenskog izjednacenja (Cl. 4.,
stavak 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

Nisu utvrdene neuobicajene okolnosti prilikom izbora poredbenih nekretnina.

Utvrdena prosjecna trzisna vrijednost poredbenih nekretnina
Nakon provedenog meduvremenskog izjednaCavanja i interkvalitativnog odstupanja
poredbenih nekretnina utvrduje se prosjecna vrijednost poredbenih nekretnina u iznosu od

14,65 EUR/m2 za nekretnine zemljista u k.o. Gornji Humac

8. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Katast. Zk. Katast. | Procijenjena | Koeficijent | Procijenjena | PovrSina | Ukupno EUR

opcina ulozak | Cestica | trziSna pogodnosti | trziSna m? trziSna
vrijednost (veli¢éina i | vrijednost vrijednost
EUR/m? pristup) EUR/m2

Gorniji 1199 | 3025/7 | 16,65 1,30 21,65 5645 122.214,25

Humac

Gorniji 1199 | 3026 16,65 1,10 18,31 435 7.964,85

Humac

UKUPNO 130.179,10

9. ZAKLIJUCAK
Utvrduje se procijenjena trzi$na vrijednost nekretnina u k.o. Gornji Humac uiznosuod 130.179,10

EURa, zaokruzeno 130.000,00 EURa.
Sve vrijednosti iskazane bez PDV-a i ostalih poreznih davanja.
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10.

11.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Temeljem clanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izjavljujem i
potpisujem da sam poslove za koje sam ovlasten obavio stru¢no, neovisno, i
nepristrano.

Na temelju dostupnih podataka, procijenjen iznos je u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednostinekretnina (NN/78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Velika Gorica, 08.03.2025.

Stalni sudski vjestak za oljoprivredu i procjenu
poljoprivrednog zemljista
Stjepan Rakarec dipl. inz. polj.

OPCI UVJETI, OGRANICAVAJUCI UVJETI, NAPOMENE

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).
U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka.

Zakljucak o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

12.PRILOZI

Zk. UloZak
Fotografije
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ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKMNJIEZNI ODJEL SUPETAR

Stanje na dan: 15.041.2025. 01:41 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 301604, GORNJI HUMAC Broj ZK uloSka: 1129
Broj zadnjeq dnevnika: Z-40200/2024
Aktivie plombse:
IZVADAK IZ ZEMLJSNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B“:"J_ Povrsina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista - Primjedba
_ (kat jutre | 8hv | m2
cestice)
1.  [a0257  [SumA
2. |2026 ORANICA
UKUPNO:
B
Viastovnica
Rbr. Sadraj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11
VISAK D.0.0. U STECAJU, OIB: 74415112555, GORNJI HUMAC 32, GORNJI HUMAC 21412
PUCISCA

1.3 Zaprimljeno 02.10.2024.g. pod brojemn Z-40209/2024

na i1

ZABILIEFBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

SPLITU POSLBR. ST-261/2024-10 02.10.2024, nad duZnikom VISAK d.o.o., OIB:74415112555,

Gomiji Humac 82.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa kznos Primjedba
Tereta mema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljizne knjige na datum 15.01 2025,
ZamillEnoknEn Zvadak |dalum | wijeme Zade) 1501 2025, 015019 Siranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

| |
s
. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA EATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 07.03.2025. 03:23

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: GORNII HUMAC (Mbr. 301604)
Posjedovni list: 548

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB

11 VISAK D.0.O. U STECAJU. GORNII HUMAC 92. GORNJI HUMAC 21412 PUCISCA, 74415112555
HEVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske - ) Posebni
] . . v ) . X .. . |Povriina/ Broj . -
N katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuc¢ni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade - o rezimi
3025/7 VELI GAJ 5645 6
SUMA 5645
3026 GAJIC ZA KAL 435 6
SuMA 435
Ukupna povriina katastarskih festica 6080

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