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1. OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trzidni uvjeti
dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE su katastarske Cestice ukljuCujuc¢i sve ono $to je s njom
razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je
da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nac€in s njom trajno povezano, koja ima status
postojeCe gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19.), te
stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog
procjembenog elaborata, u svrhu provjere statusa postojeCe gradevine u smislu
Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19.), isklju€ivo je internog karaktera, a sluZi
provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera
pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o
legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose odluke iz
podru€ja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o
gradniji.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na
predoc¢enoj dokumentaciji od strane Naruditelja i ne podrazumijeva provjeru
vlasnistva.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati
iskljucivo u kontekstu gore spomenutih opc¢ih i posebnih pretpostavki, i vazeée
su jedino uz uvazavanje istih i vazec¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da
svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost
procjenjivane nekretnine.
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OPCI UVJETI:

- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao
neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu
nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja, vjestine
i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- miSljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o iznosu
naknade za izradu elaborata

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vijeri,
temeljem ocCevida na terenu, informacija dobivenih od Narucitelja, te temeljem uvida
u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane Narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika osobno i putem maila). U postupku izrade procjembenog
Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrSili istrazivanje trziSta nekretnina
(lokalnog i Sireg okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumacili
koristeCi pri tom vazecCe propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i iskustvo.
KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata, internetske stranice Drzavne
geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda.

Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su
prema nasim saznanjima isti toCni, te prikupljeni iz pouzdanih izvora. Takoder, u tom
smislu ne mozemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a
koje su koristeni u ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavija da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za
vlasniCka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju toCne, te da ne postoje nikakve
smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i
utrzZiva.

Za eventualno drugacije iskaze povrsina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz
dokumentacije koja je dostavljena od strane Narucitelja, ne mozemo preuzeti
odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog Elaborata. Nije izvrSena
posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih
Internet servisa (e-zemljiSne knjige, ekatastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o
vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).
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Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobiajene ili
skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljuCivo povrSine zemljiSta, podzemlja
ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne
vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost
nekretnine) nije naru€ena, niti ukljuena provedba posebnih istrazivanja predmetnog
zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, geomehanickih
studija, karakteristika tla u seizmoloSkom smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih
djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu
vrijednost zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog
Elaborata nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili
drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvrSene detaljne izmjere. Podatke o povrSinama koji
se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne ili dostavljene dokumentacije.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trzisSni uvjeti
promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene rezultate treba promatrati i
interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne
moze odgovarati za buduce promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zaklju¢no, sve
navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zakljuCci bazirani su na
pretpostavkama, te opéim i posebnim, ograniCavaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o
nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama podataka i analizama, te
misljenjima i zaklju€cima.

Konacno misljenje, odnosno zakljuCak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je
profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito, procijenjena vrijednost
nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trziStu, odnosno trziSnih uvjeta, tj.
direktno ovisi o odnosima ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje,
marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim
i/ili subjektivnim parametrima.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo
koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena. Informacije sadrzane u ovom
Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za iskljuCivu upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koriStenju elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno
autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili stru¢nim savjetnicima
Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihnvaca nikakva odgovornost.
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Prema nalogu Narucitelja izvrSio sam procjenu trzne vrijednosti stambene zgrade u

vvvvv

vvvvv
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3. IDENTIFIKACIJA

U izvadku iz zemljiSne knjige zk.ul. 2115 k.o. Pucis¢a, u popisnom listu A, prvi odjeljak,
upisana je €.zgr. 470 kuca stojna. PovrSina iste nije upisana.

U vlasni¢kom listu B pravo vlasnistva upisano je na ime Bobelj Ante i Bobelj Margareta
za po 1/2.

U teretnom listu C upisan je teret Kentbank d.d. u iznosu od 2.250.000 kn (izvadak iz
zemljiSne knjige zk.ul. 2115 k.o. Puciséa — vidi prilog).

U prerisu katastarskog plana preuzetom sa portala "Ekatastar" ucrtana je predmetna
Cestica s objektom. PovrSina iste iznosi 159 m2.

Prlozeno je i Uvjerenje, klasa: 935-08/10-02/55, Ur.br.:541-23-3-09/11-10-3, izdano u
Supetru 21.04.2010.g. Kojim se potvrduje da je na &.zgr 470 k.o. Pucid¢a evidentirana
gradevina prije 15.02.1968.g. U trenutku izdavanja navedenog Uvjerenja isto je imalo snagu
gradevinske i uporabne dozvole (do 2014. g.). Danas isto ima snagu pravomoéne
gradevinske dozvole ali je formalno potrebno ishodovati uporabnu dozvolu po skraéenoj
proceduri za objekte izgradene prije 15.02.1968.9.. Stoga preporu¢am ishodovanje
uporabne dozvole (ukoliko dosad nije) te upis iste u zemlji3ne knjige kao pozitivne
zabiljezbe.

4. NETO KORISNA POVRSINA

Podna povrsina NKP Visina BV
R. br. Prostorija (m2) (m2) (m) (m3)
STAMBENA ZGRADA (KUCA)
1 | PRIZEMLJE
- zatvoreni dio 4471 4471 2,68 155,77
- sjeverna ostava 6,37 478 2,68 2219
- juzna ostava 4,02 2,01 2,68 14,01
- nenatkrivena terasa 39,66 9,92 0,00 0,00
2 1.KAT
- zatvoreni dio 53,50 53,50 2,68 186,39
- nenatkrivena terasa 8,99 2,25 0,00 0,00
- natkrivena terasa 16,38 8,19 2,68 57,07
- vanjsko stepeniste 12,43 3,11 0,00 0,00
UKUPNA POVRSINA (m2) 186,06 128,47 43543
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4.1. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRSINA
(m?)

1  Stambena zgrada NKP (m?) 128,47

BV (m?) 435,43

2  Zemljiste POV (m?) 159,00

3  Komunalni doprinos BV (m?) 435,43

5. TEHNICKI OPIS

LOKACIJA:

TIP GRABDEVINE:
GODINA GRADNJE:

INFRASTRUKTURA:
PROCELJE:

KROV:

POKROV:

TEMELJI:
HIDROIZOLACIJA:

NOSIVA KONSTRUKCIJA:
STROPNA KONSTRUKCIJA:
PREGRADNI ZIDOV!I:
OBRADA ZIDOVA:

OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:
PROZORI:

VRATA:

INSTALACIJE VODE:

INSTALACIJA KANALIZACIJE:

INSTALACIJA EL. ENERGIJE:
GRIJANJE:

SPECIFICNOST!I:

Puciséa, primorsko mjesto na sjevernoj strani otoka
Brac¢a, na uzvisini unutar juznog centralnog dijela
mjesta

Obiteljska kuca

Zgrada je izvorno izgradena u 19. stolje¢u, dokle je
posliednja sveobuhvatna adaptacija izvedena 2008.
godine

Izvedena

Izvedeno (kameno)

Kosa drvena konstrukcija

Crijep

Kamen i beton

Izvedena

Klesani kamen

Ab plo¢a

Blok opeka

Dijelom Zbukani i oli¢eni, dijelom oblozZeni
keramickim ploCicama

Zbukani i oliceni

Keramicke plo€ice, parket i brodski pod

Pvc s alu griljama i drveni sa drvenim griljama
Drvena

Izvedena s prikljuckom na lokalnu mrezu

Izvedena s priklju¢kom na lokalnu mrezu

Izvedena s priklju¢kom na lokalnu mrezu

El. energija

Predmetna gradevina u naravi obiteljska kuca
sjevernoj strani otoka Braca, na uzvisini u sredistu
mjesta. Rije€C je o staroj kamenoj kuci koja je
2008. godine sveobuhvatno adaptirana. Kavlitetno
je uredene i dobro odrzavana. Sa terase se pruza
otvoren pogled na cijelo mjesto i more.
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi zakoni, propisi, te stru¢na
i znanstvena literatura:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem
tekstu Pravilnik,

Pravilnik o nacinu obraCuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10,
111/10, 55/12),

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna
komunalnog doprinosa (NN 15/19),

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09,
100/12, 100/18, 67/19),

Podatak o prosjeCnim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici
Hrvatskoj (NN 59/10, 98/18),

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), -
Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19), - Zakon o komunalnom
gospodarstvu (NN 68/18, 110/18) - Zakon o financiranju vodnog gospodarstva
(NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18), - Zakon o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19),

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),

Pravilnik o obra¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/2014),

Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015,
42/19),

VazeCa prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi
predmetna nekretnina,

VazeCa Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi
predmetna nekretnina,

VazeCe odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i
iznos troSkova komunalne infrastrukture

Vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, - Norma HRN
ISO 9836:2011.

Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
- Hrvatska Narodna Banka (statisti¢ki pregled),

Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, lzvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena,

Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim
(transakcijskim) cijenama nekretnina)

Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada
sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba
(izvadak iz zbirke kupoprodajnih ugovora)
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6.1. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna
je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece
obi¢aje u poslovhom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu
na raspolozive podatke.

Pri procjeni trziSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane
Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda,
prihodovha metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specifitnostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile
prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljeZja. Uvjet
poredbenosti moze se zadovoljiti pomocéu indeksnih nizova, koeficijenata za
preraCunavanije ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora.

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

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze
ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se
prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojecih
odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili mozZe ostvarivati) umanjuje se za
troSkove gospodarenja i kapitalizira pomocu multiplikatora, odnosno faktora
kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine. Prihodovna metoda je
prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda

Tadija Kristo dipl. ing. grad. str. 9
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



PUCISCA, otok Brag, Veli put 9A A07-2-7

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izraCunu troSkova gradnje po dana$njim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na
vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu. TroSkovna vrijednost
nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke,
pripadajucih uzgrednih troskova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom
metodom, i to u pravilu poredbenom. TroSkovna metoda je prvenstveno 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 kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena
je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Predmetne nekretnina je STAMBENA ZGRADA, pa je kao glavha metoda procjene
trziSne vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA METODA buduci da
poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanih nekretnina.
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6.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI (TROSKOVNA METODA — pomoéna
— za potrebe utvrdenja gradevinske vrijednosti zbog osiguranja objekta)

6.3. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) uvidom u bazu podataka
“eNekrenine” evidentirana vrijednost ostvarenih kupoprodaja gradevinskog zemljista na
predmetnom ili podru€ju sli¢nih karakteristika kre¢e se u rasponu od 1.100 kn — 1.700 kn,
ovisno potencijalu gradnje i mikrolokaciji (vidi naredne izvode iz “eNekretnina”).

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1065889
Datum pregleda 12.7.2021
Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3921324
8 Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
" Povrsina u prometu 230,00
Vrijednost nekretnine (KN) 185.225,50
Datum ugovora 19.10.2018
POREZI:

Informacije

‘Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1048310
Datum pregleda 12.7.2021
Wrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3628457
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 249,00
Vrijednost nekretnine (KN) 446.635,20
Datum ugovora 08.05.2017
POREZI:

¥ Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1048592

Datum pregleda 12.7.2021.

wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 3519989

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povriina u prometu 71,38

Vrijednost nekretnine {(KN) 82.275,80

Datum ugovora 02.02.2017

POREZI:
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S obzirom na gore iznesene podatke, mikrolokaciju i ostale prostorno-planske
parametre procjenjujem da jedini¢na cijena predmetnog zemljidta iznosi 1.200 kn/m2.

Vrsta troSkova PovrSina zemljista Cijena Ukupno (kn)
(m?) (kn/m?)
GRADEVINSKO ZEMLJISTE 159,00 1.200 190.800,00
Ukupno 190.800,00

6.4. VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

Vrsta tro$kova BV (m?) Cijena (kn/m?) Ukupno (kn)

KOMUNALNI DOPRINOS 435,43 50,00 21.771,50
VODNI DOPRINOS 435,43 8,44 3.675,03
UKUPNO 25.446,53

6.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Sadasnja gradevinska vrijednost se izraCunava kao razlika izmedu nove gradevinske
vrijednosti i umanjenja zbog starosti i troSnosti objekta (Sg = Ng - U).

Nova gradevinska vrijednost se izraCunava kao produkt neto korisne povrdine (NKP) i
jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima
veéih gradevinskih poduze¢a u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija
radova IGH za tipske objekte u RH na prosjecenoj lokaciji. U jedini¢nu cijenu gradenja
uklju€ena je vrijednost komunalnih priklju¢aka.

Ng = NKP x Cj

Cj= 6.800 kn/m?

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i troSnosti je zbroj umanjenja vrijednosti
konstrukcije, ugradenih materijala i opreme u odredenom postotku u¢eS¢a. Umanjenje zbog
starosti i troSnosti konstrukcije je funkcija prosje¢nog vremena trajanja konstrukcije (N),
starosti konstrukcije (n) i postotka u¢eS¢a prema izrazu: U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N.

Napomena: Predmetna zgrada izvorno datira s pocCetka 20. stolje¢a, ali je u viSe navrata
rekonstruirana i adaptirana $to ¢u uzeti u obzir prilikom iskazivanja starosti objekta.
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UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | FIZICKE ISTROSENOSTI

Starost objekta u godinama (n) 60
48Vijek trajanja objekta u godinama (N) 150
U=0,80xn/Nx(n+N)/2N = 2,2
Vrsta radova Nova gradevinska Sadasnja gradevinska
vrijednost Umanjenje vrijednost

Konstrukcija 55 3.740,00| 22 837,76 2.902,24
Obrtnicki radovi 20 1.360,00( 10 136,00 1.224,00
Zavrsni radovi 15 1.020,00|1 10 102,00 918,00
Instalacije 10 680,001 10 68,00 612,00

100 6.800,00 1.143,76 5.656,24

Faktori koji determiniraju trznu vrijednost nekretnine:

Fi
Fkp
Fp
Fkv
Fu
Fi
Fpp

FI (0,50 do 2,00)

Fkp (0,80 do 1,20)

Fp (0,50 do 3,00)

Fkv (0,10 do 1,50)

Fu (0,00 do 1,00)

Fi (0,10 do 1,00)

Fpp (0,20 do 2,00)

faktor lokacije

faktor korisne povrsine
faktor za poslovne objekte
faktor kvalitete

faktor uskladenosti

faktor izgradenosti

faktor ponude i potraznje

ovisi o podrucju, makro i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru,
infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.

ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

za objekte poslovne namjene i uredenosti, ovisi o vrsti djelatnosti i
opremljenosti za obavljanje tog posla

ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosjeceni gradevinski
objekt izveden od izvodac¢a u drustvenom ili privatnom sektoru u RH, te
o kvaliteti ugradenih materijala i opremi

uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole, prostornog
plana i urbanisti¢kih uvjeta, upisa u katastru i zemljiSniku, posjedovanje
uporabne dozvole, mogucnost ili nemogucnost legalizacije gradevine

ovisi o izgradenosti objekta u odnosu na tipski, prosjecni gradevinski
objekt izveden od izvodaca u drustvenom ili privathom sektoru u RH

ovisi o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu
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SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST
Sj(kn/m?) [NKP(m?) | FI | Fkp | Fp | Fkv | Fu | Fi | Fpp St (kn)
5.656,24| 128,47| 1,40| 1,05 1,00{ 1,10| 1,00 1,00| 1,30 1.527.506,00

VRIJEDNOST VRIJEDNOST TRZISNA UKUPNA SADASNJA
ZEMLJISTA (kn) | DOPRINOSA (kn) |  VRIJEDNOST TRZNA VRIJEDNOST-
OBJEKTA (kn) TROSKOVNA METODA
Stt (kn)
190.800,00 25.446,53 1.527.506,00 1.743.752,53

Napomena: SadasSnja gradevinska vrijednost predmetne stambene zgrade potreba osiguranja
iznosi 959.187 kn.

6.6. PROCJENA TRZNE VRIJEDNOSTI (POREDBENA METODA - glavna metoda)

Poredbena metoda koristi se za procjenu nekretnina koje su Cesto u opticaju.
U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koriste se za procjenu vrijednosti samostojecih, puluugradenih
i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a 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.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se
utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjene gradevinske Cestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) usporeduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednog zemljiSnoknjiznog tijela. U sluCaju da jedan kupoprodajni ugovor
sadrzava katastarske CcCestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Usporeduje se predmetna nekretnina, s jednom ili viSe sli¢nih, Cija obiljezja
vec poznajemo. Nekretnine su heterogeni proizvodi pa se ne moze provesti direktna
medusobna usporedba. Razlike kao Sto su polozaj, veli€ina, komunalna
opremljenost i slicno proizvode pozitivan, odnosno negativan ucinak na vrijednost.
Lokacija, odnosno polozZaj nekretnine jedan su od najvaznijih faktora vrijednosti.
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) koristio sam podatke s
portala "eNekretnine".
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Usporedba 1

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 571923
)atum pregleda 12.7.2021.
Vrsta nekretning STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN {PU) 3379010
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
¥ | Povréina u prometu 45,42

Vrijednost nekretnine (KN) 545.628,47

Datum ugovora 08.04.2016

POREZI:

FROStIira &

221 ska

Informacije

Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1058607
Datum pregleda 12.7.2021.
STAMBENA ZGRADA -
OBITELISKA KUCA (OK)
ID PN (PU) 3767017
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 240,00
Vrijednost nekretnine (KN) 2.753.249,55
Datum ugovora 28.02.2018

Vrsta nekretnine
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Usporedba 3

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1066140
Datum pregleda 12.7.2021.
Wrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 3862821
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 48,89
Vrijednost nekretnine (KN) 591.522,16
Datum ugovora 30.07.2018

- ____m

e e\
GLAVIGA T

P,
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6.7. MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACAVANJE

(Clanak 4. stavak 18, Zakona; ¢lanak 6. i 7. Pravilnika)
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES™
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the |source.
ﬁeg/ Indeksi (@ 2015. = 100
- Indices (@ 2015 = 100) 7
postojed
LII'-'.LIDI"ICI stambeni
Godina Tromjesedje
Year Quarter fol
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Qz 99,13 98 67 99 33 99 84 98 47 100,50
Q3 99 86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99 96 99 43 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Qz 100,28 95 80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97 74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98 26
2017. a1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97 76 106,65 106,45 105 46 100,20
Q4 108,45 98,73 110 46 110 46 108,67 102,26
2018. Qi 109 44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Qz 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 95,04
fok! 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,43 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 Qi 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Qz 120,60 106,55 123 40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133 46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Qz 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 12975 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (izvor: www.dzs.hr).
Redni broj 1 2 3
Katastarska opcdina: Postira Postira Postira
Lokacija: Postira Postira Postira
Datum: travanj-16 veljaca-18 srpanj-18
Cijena (kn/m?2) 12.012 11.471 12.099
Indeks / dan kupoprodaje: 100,33 110,54 112,20
Indeks /dan vrednovanja: 126,91 126,91 126,91
Korekcijski faktor: 1,26 1,15 1,13
Meduvr. izjednac. cijena: 15.194 13.170 13.685
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6.8. INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACAVANJE
( €l. 4 st. 1. podst. 9. Zakona; ¢l. 10., 11., 14., 15. prilog 6. i 7., €l. 20. prilog 11. Pravilnika)

[Vlasnicka prava

Knjizno Masnistvo

Knjizno Vasnistvo

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Pucis¢ca Postira Postira Postira

Veli put 9A ID ZKC 571923 ID ZKC 1058607 ID ZKC 1066140
IOSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna/trazena cijena - 545.628 2.753.249 591.522
Netto korisna povrsina 128,47 45,42 240,00 48,89
Cijena po metru kvadratnom -- 12.013 11.472 12.099
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 545.628 2.753.249 591.522
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 12.013 11.472 12.099
Datum transakcije - 08.04.2016 28.02.2018 30.07.2018
Prilagodba prema trziSnim uvjetima - 1,26 1,15 1,13
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.136 13.193 13.672

Knjizno Vasnistvo

Knjizno Masnistvo

Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.136 13.193 13.672
FI1ZICKI ASPEKTI
[Tehnicko stanje dobro
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.136 13.193 13.672
lOdnos bruto/netto kvadrature prosjecan
Prilagodba - 0,98 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 14.834 13.193 13.672
Lokacija dobra
Prilagodba - 1,00 1,02 1,02
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 14.834 13.457 13.945
Mogucénost parkiranja u blizini
Prilagodba - 1,05 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.575 13.457 13.945
ICestovni pristup prosje¢an
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.575 13.457 13.945
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar da da da
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.575 13.457 13.945
JAtraktivnost nekretnine dobra
Prilagodba - 1,00 1,02 1,02
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.575 13.726 14.224
Komunalna infrastruktura dobra ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.575 13.726 14.224
Etaza Pr+1
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 15.575 13.726 14.224
Velic¢ina prostora 128,47 45 240 49
Prilagodba - 0,95 1,00 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 14.797 13.726 13.513
indikator vriiednosti po m2 14.012 14.797 13.726 13.513
1 1
Uskladena vrijednost po m2 14.012
1.800.122

[ZAOKRUZENO 1.800.100
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7. SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST (kn)

POREDBENA METODA (glavna metoda) 1.800.100
SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 1.800.100
SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 240.655

TeCaj1€= 7,48 kn

Jedini¢na cijena po 1 m” objekta NKP (m?) (kn/m?) (EUR/m?)
STAMBENA ZGRADA | PRIPADAJUCE
ZEMLJISTE 128,47 14.012 1.873

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 ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

U navedenoj cijeni su obuhvaceni svi porezi.

Vjestacki elaborat za potrebe Narucitelja sacinjen je u tri primjerka, od ¢ega dva
za potrebe Narucitelja, a jedan ostaje u pismohrani vjestaka.
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom ja kao osoba koja ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje
za sudska vjestaCenja u svojstvu Procjenitelja, sukladno €l. 9, st. (1), Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon) temeljem
RjeSenja Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su — 677/2018, od 16. prosinca 2018.
godine, sukladno €l.9, st (2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim
se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine izraden struc¢no, neovisno i
nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve
okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano
uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata nema nikak-
ve poslovne, pravne, vlasniCke, suvlasniCke ili slicne interese na predmetnoj nekret-
nini, odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi 0
nasem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenitelj: Tadija Kristo

U Splitu, 08.07.2021.g.
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REPUBLIKA HRVATSHA

ol NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKM. ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 10.07.2021. 22:45

Katastarska opéina: 301698, PUCISCA

Broj zadnjeq dnevnika: 2-7882/2020
Aktivhe plombe:
IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRWVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2115

Povrina

Rbe, | 2emijista Dznaka zamljitta
castice)
S

(kat. jutro | &hw

ma

Primjedba

1. 470 ZGR |KUCA STOJNA

UKUPMNO:

B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/2
BOBELJ ANTE, OIB: T146T0T28455, SPLIT, PAZDIGRADSKA 13

2. Suvlasnicki dio: 1/2
BOBELJ MARGARETA, OIB: 05268958358, SPLIT, KROZ SMRDECAC 17

C
Teretovnica

Rbr. I Sadriaj upisa

lznos

|Primjedba

31 Zaprimfjeno 09.07 2012, broj 7-1958M12

Temeljem Rjesenja avog suda poslbroj:Z-1959/12 od 10. 07. 2012. godine
zabilje2uje se odbijanie zemljignoknj2nog priedioga prediagatelia osiguranja
SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA d.d. Split i protivaika osiguranja Ante
Bobelj | Margarete Bobelj oboje iz Splita, radi upisa zala2nog prava na teret
nekretning cznadens kao testzgr. 470 k.o. Putidda.

51 Zaprimiieno 27.01.2020.9. pod brojem Z-3489/2020

UKMNJIZEA, ZALOZND PRAVO, SPORAZUM BR. 5030003780 O ZASNIVANJIU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI, POTVREEN KOD HELENE DRAGUN,
JAVNOG BILIEZNIKA U SPLITU, DANA 23.01.2020. GODINE., POD BR. OV.
3662020, zakljufenog izmedu KentBank d.d., kao predlagatelja osigurana, s
jedne strane | Ante Babela kao Protiviika esigurania Il | Margarete Bebalj, kaa
Pretiviika osigurania Il s druge strane, a radi osiguranja iznosa kredita ad
2.250.000,00 HRK, uz ostale uviete iz Ugevera, sukladne Odlusi Prediagateli,

profmjenjive, kao | za eventualne troSkove ubvrdene u Ugeverd o keaditu br.
5030009780, za korist:

KENTBANK DIONICKO DRUSTVO, OIB: 73656725926, GUNDULIGEVA
ULICA 1, 10000 ZAGREB

svi plativo u kunama, uvedano za aventuaine zakonske zatezne kamate, kaje su

2.250.000,00

HRK

GLAVMI LILOEAK

Femmijinckmnjin izvacak (Galm | wipme erade) 11.07_2021. 20:41:11

Stranica. 1
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PUCISCA, otok Brag, Veli put 9A A07-2-7

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 301698, PUCISCA Broj ZK ulogka: 2115
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | lznos  |Primjedba
5.2 Zaprimijeno Z7.01.2020.g. pod brojem Z-3489/2020 na 5.1

ZABILIEZBA, SPOREDMI ULOZAK, Z.U. 1021 k.o Kamen i Z.U. 130 ko.
Zmovnica, kod Opéinskog suda u Splitu.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.07.2021.

Zernljinoknjibni izvadak (datum i wipme zrade) 11.07.2021. 20:41:11 Stranica: 2
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PUCISCA, otok Brag, Veli put 9A

A07-2-7

e

REFUBLIKA HRVATSEKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNK] URED £4 KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR

Stanje na dan: 10.07.2021. 22:45

NESLUZBENA KOPLJA

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PUCISCA (Mbr. 301698)

Posjedovni list: 71

Udin Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjedifte upisane osobe olB
111 ETEROVIC MARGARITAHOIE", PUCISCA
Podaci o katastarskim festicama
£ Braoj Adresa katastarske festice/Nafin uporahe katastarske i . | Posehni
E E katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj IF“u;'rilna." ﬁ":l pravmi Primjedba
Cestice zgrade o rekimi
D 362 L MJESTL 43 5
KUCA, U MJESTU 43
* 364 L MJESTL 35 5
KUCA, U MIESTU 35
* 137 U MUESTL 13 5
DVORISTE ]
* U MJESTU 139 s
KUCA, U MIESTU 159
1549 VRH GRABOVUA 5471 17
PASNJAK 547
1551 VRH GRABOVUA 5500 17
PASNIAK 550
3 U MJESTL 61| 11
DVORISTE Gl
1] 31T 1 MJESTU 93| 11
ORANICA 93

Ukupna povriina katastarskih éestica

1571

NAPOMEMNA: Ova) pmjepis posjedovnog hista mije dokaz o viasniStvu na katastarskim éesticama upisanim u pospedovnom listu,
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PUCISCA, otok Brag, Veli put 9A A07-2-7

PRERIS KATASTARSKOG PLANA PREUZET S PORTALA "Ekatastar"

9gh9,2 46 3135

3140/3

31E6/1 30
*470 J“”’Illl
¥
3168/1 3058/28
3157
e;IF’ 68/
m 3058/27
gy
6 3 1
TN 2178
3208/1
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PUCISCA, otok Brag, Veli put 9A A07-2-7

REFPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA SUPETAR

KLASA:935-08/10-02/55
UR.BROJ: 541-23-3-09/11-10-3
Supetar, 21.04.2010.

Podruni ured za katastar Split, Ispostava Supetar, povodom zahtjeva BOBELJ ANTE &2 SPLIT,
PAZDIGRADSKA 13 na temefju Clanka 144, Zakona o drfavnoj mmjeri i katastru nekremina (NN
br.16/07) i Elanka 159. Zakona o opéem upravnom postupku (NI br. 47/09), mdaje:

UVJERENIJE -

Da je na E.zgr. 470 k.o. PufiSéa evidentirana gradevina prije 5. veljale 1968, godine. Tlocrina
povrsna evidentirane pradevine nije iskazana u posjedovnom listu bry 72 k.o, Puiica te je maunata iz
katastarskog plana br. 11 k.o, Puéica i nosi cca 33 m?,

Sastavni dio ovog uvjerenja su kopga katastarskog plana | zvadak & posjedevnog lista.

Upravne pristojbe napladene su po tarifiim brojevima:]. u mosu od 20,00 kn, 4. u Emosu od 20,00 kn,
55, uimosu od 20,00 kn i 56. u Emosu od 45,00 kn, Zakona o upravnim pristojbama ("MNarodne
novine"br.8/96, 77/96, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00 i 116/02). Stvami troZkovi napladeni su
prema Pravilnku o odredivanju stvami trofkova uporabe podataka drfavne tomjere i katastra nekretnina
(NN br. 19/03) u mosu od 35,00 kn u gotovini

Priloga: 2
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PUCISCA, otok Brag, Veli put 9A A07-2-7

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSIEDNIKA SUDA
Rroj: 4 Su-677/2018
Split, 16, prosinea 2018,

Predsjednik Zupanijskog suda u Splite, Bruno Klein, odludujuéi povodom zahtjeva
Tudije Kridto, iz Kastel Gomilice, Petra Zrinskog 18, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viedtakom za graditeljstvo | procjenu nekretnina, temeljem odredbe Slanka 126. stavak 4
Zukona o sudovima (Narodne novine br, 28/13, 33/15, 8215 1 B2/16), te Slanka 12, Pravilnika
o stalnim sudskim vieltacima (Narodne novine br, 3814, 12315 | 29/16, dalje: Pravilnik),
nokon provedenog postupka, donosi

RIJIESENJE

Tadije Kridto, dipling.grad., iz Kattel Gomilice, Petra Zrinskog 18, OIB:
47003247473, ponovno s imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditelistvo i progienu
nekretnina, na vrijeme od 4 (Setin) godine,

Obrazlokenje

Temeljem odredbe Slanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima Clanka, te Slanka 12
stuvak 1, Pravilnika stalni sudski viehak, nakon proteka vremena 2a koje je imenovan 2
sudskog vieduka, moke bitl ponovno imenovan na vrijeme od Setini godine.

Podnositel] sahijeva je u moku iz odredbe stavka 2. fanka 12, Pravilnika podnio
zhtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostuvio dokase iz Clanka 12, stavka 3. | 4,
Pravilniki.

Ll provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u draviu
sludbu, a pribavljeno je | uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel karnene evidencije da
viettak nije pravomodno osuden i kazneno diclo koje je sapreka za prijam u drdavnu shukbu,
tie jie slijedom navedenog odludeno kao u izreci.

PREDSIEDNIK SUDA
Prune Kleinv.r,

Pouka o praveom lijeku: Protiv ovog ricienja Jalba nije dopudtena.

DNA: 1. vieltaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Opéinskom sudu u Splity
4. web stranice suda
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	Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
	
	Broj predmeta: A07-2-7
	Nekretnina: Stambena zgrada i pripadajuće zemljište u Pučišćima na otoku Braču, Veli put 9A
	
	Naručitelj: PAPIRUS GRUPA d.o.o.
	Nadnevak: 08.07.2021.
	Tržna vrijednost
	nekretnine iznosi:
	ili €
	240.655
	1. OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE
	TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponuđena na tržištu, da tržišni uvjeti dopuštaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.
	PREDMET PROCJENE su katastarske čestice uključujući sve ono što je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj površini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugrađeno, njoj dograđeno, na njoj nadograđeno ili na bilo koji drugi način s njom trajno povezano, koja ima status postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19.), te stvarna prava koja su povezana s vlasništvom nekretnine (npr. pravo građenja ili pravo služnosti).
	PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere statusa postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19.), isključivo je internog karaktera, a služi provjeri usklađenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne može se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih tijela koje donose odluke iz područja vlasništva nekretnine, ishođenja akata za građenje i uporabu građevina. Mišljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda građevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost građevine prema Zakonu o gradnji.
	Procjena je izrađena sukladno pravilima struke i uvjetima tržišta, temeljeno na predočenoj dokumentaciji od strane Naručitelja i ne podrazumijeva provjeru vlasništva.
	
	Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isključivo u kontekstu gore spomenutih općih i posebnih pretpostavki, i važeće su jedino uz uvažavanje istih i važeće su jedino uz uvažavanje istih u smislu da svako odstupanje od istih može značajno utjecati na tržišnu vrijednost procjenjivane nekretnine.
	OPĆI UVJETI:
	- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka
	imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja, vještine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu
	mišljenje, odnosno zaključak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o iznosu naknade za izradu elaborata
	POSEBNI I OGRANIČAVAJUĆI UVJETI:
	Činjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem očevida na terenu, informacija dobivenih od Naručitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane Naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i putem maila). U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvršili istraživanje tržišta nekretnina (lokalnog i šireg okruženja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumačili koristeći pri tom važeće propise i standarde, te vlastita znanja, vještine i iskustvo. Korišteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata, internetske stranice Državne geodetske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda.
	
	Vještak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema našim saznanjima isti točni, te prikupljeni iz pouzdanih izvora. Također, u tom smislu ne možemo snositi odgovornost za mišljenja ili procjene od drugih strana, a koje su korišteni u ovom elaboratu.
	Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Naručitelja vezano za vlasnička prava i obveze prema nama kao Izvršitelju točne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasnička dobra i utrživa.
	Za eventualno drugačije iskaze površina pojedinih predmetnih zemljišnih čestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane Naručitelja, ne možemo preuzeti odgovornost.
	Vjerodostojnost dobivenih informacija od Naručitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrđivanja ovog Elaborata. Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka korištenih putem javnih Internet servisa (e-zemljišne knjige, ekatastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priključaka).
	Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobičajene ili skrivene karakteristike i obilježja nekretnine, uključivo površine zemljišta, podzemlja ili konstrukcije građevina koje bi mogle utjecati na postizanje veće ili manje tržišne vrijednosti nekretnine.
	Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje tržišna vrijednost nekretnine) nije naručena, niti uključena provedba posebnih istraživanja predmetnog zemljišta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloških i/ili geoloških studija, geomehaničkih studija, karakteristika tla u seizmološkom smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata, kao i njihov utjecaj na tržišnu vrijednost zemljišta, odnosno nekretnine u cjelini. Također, za potrebe ovog Elaborata nisu istraživana prava ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
	Za potrebe ovog elaborata nisu izvršene detaljne izmjere. Podatke o površinama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne ili dostavljene dokumentacije.
	Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, budući da su tržišni uvjeti promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne može odgovarati za buduće promjene tržišnih cijena i okolnosti. Zaključno, sve navedene obrade podataka i analize, te mišljenja i zaključci bazirani su na pretpostavkama, te općim i posebnim, ograničavajućim uvjetima, pa se stoga radi o našim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama podataka i analizama, te mišljenjima i zaključcima.
	
	Konačno mišljenje, odnosno zaključak o tržišnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Općenito, procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na tržištu, odnosno tržišnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima ponude i potražnje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili subjektivnim parametrima.
	
	Ovaj je Elaborat izrađen samo za potrebe Naručitelja, te nije dozvoljeno njegovo korištenje u druge svrhe osim one koja je navedena. Informacije sadržane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za isključivu upotrebu Naručitelja (sukladno svrsi i korištenju elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili stručnim savjetnicima Naručitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva odgovornost.
	Prema nalogu Naručitelja izvršio sam procjenu tržne vrijednosti stambene zgrade u Pučišćima.
	2. LOKACIJA
	
	Nekretnina, u naravi stambena zgrada i pripadajuće zemljište nalaze se u Pučišćima na otoku Braču, na adresi Veli put 9A.
	3. IDENTIFIKACIJA
	
	U izvadku iz zemljišne knjige zk.ul. 2115 k.o. Pučišća, u popisnom listu A, prvi odjeljak, upisana je č.zgr. 470 kuća stojna. Površina iste nije upisana.
	U vlasničkom listu B pravo vlasništva upisano je na ime Bobelj Ante i Bobelj Margareta za po 1/2.
	
	U teretnom listu C upisan je teret Kentbank d.d. u iznosu od 2.250.000 kn (izvadak iz zemljišne knjige zk.ul. 2115 k.o. Pučišća – vidi prilog).
	
	U prerisu katastarskog plana preuzetom sa portala "Ekatastar" ucrtana je predmetna čestica s objektom. Površina iste iznosi 159 m2.
	Prloženo je i Uvjerenje, klasa: 935-08/10-02/55, Ur.br.:541-23-3-09/11-10-3, izdano u Supetru 21.04.2010.g. Kojim se potvrđuje da je na č.zgr 470 k.o. Pučišća evidentirana građevina prije 15.02.1968.g. U trenutku izdavanja navedenog Uvjerenja isto je imalo snagu građevinske i uporabne dozvole (do 2014. g.). Danas isto ima snagu pravomoćne građevinske dozvole ali je formalno potrebno ishodovati uporabnu dozvolu po skraćenoj proceduri za objekte izgrađene prije 15.02.1968.g.. Stoga preporučam ishodovanje uporabne dozvole (ukoliko dosad nije) te upis iste u zemljišne knjige kao pozitivne zabilježbe.
	
	4. NETO KORISNA POVRŠINA
	4.1. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
	Stambena zgrada
	5. TEHNIČKI OPIS
	LOKACIJA: Pučišća, primorsko mjesto na sjevernoj strani otoka Brača, na uzvisini unutar južnog centralnog dijela mjesta
	TIP GRAĐEVINE: Obiteljska kuća
	GODINA GRADNJE: Zgrada je izvorno izgrađena u 19. stoljeću, dokle je posljednja sveobuhvatna adaptacija izvedena 2008. godine
	INFRASTRUKTURA: Izvedena
	PROČELJE: Izvedeno (kameno)
	KROV: Kosa drvena konstrukcija
	POKROV: Crijep
	TEMELJI: Kamen i beton
	HIDROIZOLACIJA: Izvedena
	NOSIVA KONSTRUKCIJA: Klesani kamen
	STROPNA KONSTRUKCIJA: Ab ploča
	PREGRADNI ZIDOVI: Blok opeka
	OBRADA ZIDOVA: Dijelom žbukani i oličeni, dijelom obloženi keramičkim pločicama
	OBRADA STROPOVA: Žbukani i oličeni
	PODNA OBLOGA: Keramičke pločice, parket i brodski pod
	PROZORI: Pvc s alu griljama i drveni sa drvenim griljama
	VRATA: Drvena
	INSTALACIJE VODE: Izvedena s priključkom na lokalnu mrežu
	INSTALACIJA KANALIZACIJE: Izvedena s priključkom na lokalnu mrežu
	INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Izvedena s priključkom na lokalnu mrežu
	GRIJANJE: El. energija
	SPECIFIČNOSTI: Predmetna građevina u naravi obiteljska kuća locirana je u Pučišćima, primorskom mjestu na sjevernoj strani otoka Brača, na uzvisini u središtu mjesta. Riječ je o staroj kamenoj kući koja je 2008. godine sveobuhvatno adaptirana. Kavlitetno je uređene i dobro održavana. Sa terase se pruža otvoren pogled na cijelo mjesto i more. .
	
	6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
	Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeći zakoni, propisi, te stručna i znanstvena literatura:
	Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
	Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
	Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
	Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN 15/19),
	Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19),
	Podatak o prosječnim troškovima gradnje m3 etalonske građevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10, 98/18),
	Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14), - Zakon o prostornom uređenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), - Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),
	Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19), - Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18) - Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17)
	Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18), - Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
	Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),
	Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/2014),
	Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015, 42/19),
	Važeća prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
	Važeća Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
	Važeće odluke vezano za komunalno opremanja građevinskog zemljišta i iznos troškova komunalne infrastrukture
	Važeći građevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, - Norma HRN ISO 9836:2011.
	Bilten „Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,
	European Valuation Standards (EVS), „bluebook“, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA) - Hrvatska Narodna Banka (statistički pregled),
	Državni zavod za statistiku (publikacije),
	Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena,
	Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)
	Nadležno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine županije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Služba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih ugovora)
	6.1. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE
	Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se koristi više metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.
	Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.
	Pri procjeni tržišne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.
	POREDBENA METODA:
	Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom području u bliskom vremenskom razdoblju.
	Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja. Uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih pokazatelja.
	Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćnih građevina, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
	Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
	PRIHODOVNA METODA:
	Temelji se na održivom godišnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili može ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
	Utvrđivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiže na tržištu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojećih odnosa zakupa i najma na tržištu.
	Godišnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili može ostvarivati) umanjuje se za troškove gospodarenja i kapitalizira pomoću multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrži prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine. Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda
	TROŠKOVNA METODA:
	temelji se na izračunu troškova gradnje po današnjim standardima, sukladne građevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu, ugrađene materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. Troškovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troškova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajućih uzgrednih troškova i vrijednosti zemljišta koje se procjenjuje pomoćnom metodom, i to u pravilu poredbenom. Troškovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Također, primjerena je i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama, te naknadnih ulaganja u građevine.
	
	Predmetne nekretnina je STAMBENA ZGRADA, pa je kao glavna metoda procjene tržišne vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA METODA budući da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obilježjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanih nekretnina.
	6.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI (TROŠKOVNA METODA – pomoćna – za potrebe utvrđenja građevinske vrijednosti zbog osiguranja objekta)
	6.3. VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA
	Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) uvidom u bazu podataka “eNekrenine” evidentirana vrijednost ostvarenih kupoprodaja građevinskog zemljišta na predmetnom ili području sličnih karakteristika kreće se u rasponu od 1.100 kn – 1.700 kn, ovisno potencijalu gradnje i mikrolokaciji (vidi naredne izvode iz “eNekretnina”).
	S obzirom na gore iznesene podatke, mikrolokaciju i ostale prostorno-planske parametre procjenjujem da jedinična cijena predmetnog zemljišta iznosi 1.200 kn/m2.
	6.4. VRIJEDNOST KOMUNALNOG I VODNOG DOPRINOSA
	6.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA
	Sadašnja građevinska vrijednost se izračunava kao razlika između nove građevinske vrijednosti i umanjenja zbog starosti i trošnosti objekta (Sg = Ng - U).
	Nova građevinska vrijednost se izračunava kao produkt neto korisne površine (NKP) i jedinične cijene ekvivalentnog objekta. Jedinična cijena objekta dobivena je prema podacima većih građevinskih poduzeća u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosječenoj lokaciji. U jediničnu cijenu građenja uključena je vrijednost komunalnih priključaka.
	Ng = NKP x Cj
	Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i trošnosti je zbroj umanjenja vrijednosti konstrukcije, ugrađenih materijala i opreme u određenom postotku učešća. Umanjenje zbog starosti i trošnosti konstrukcije je funkcija prosječnog vremena trajanja konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i postotka učešća prema izrazu: U = 0,80 x n/N x (N + n)/2N.
	Napomena: Predmetna zgrada izvorno datira s početka 20. stoljeća, ali je u više navrata rekonstruirana i adaptirana što ću uzeti u obzir prilikom iskazivanja starosti objekta.
	Faktori koji determiniraju tržnu vrijednost nekretnine:
	Fl faktor lokacije
	Fkp faktor korisne površine
	Fp faktor za poslovne objekte
	Fkv faktor kvalitete
	Fu faktor usklađenosti
	Fi faktor izgrađenosti
	Fpp faktor ponude i potražnje
	Fl (0,50 do 2,00) ovisi o području, makro i mikro lokaciji, položaju u prostoru, infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.
	Fkp (0,80 do 1,20) ovisi o korisnoj površini nekretnine
	Fp (0,50 do 3,00) za objekte poslovne namjene i uređenosti, ovisi o vrsti djelatnosti i opremljenosti za obavljanje tog posla
	Fkv (0,10 do 1,50) ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosječeni građevinski objekt izveden od izvođača u društvenom ili privatnom sektoru u RH, te o kvaliteti ugrađenih materijala i opremi
	Fu (0,00 do 1,00) usklađenost, odnosno odstupanje od građevinske dozvole, prostornog plana i urbanističkih uvjeta, upisa u katastru i zemljišniku, posjedovanje uporabne dozvole, mogućnost ili nemogućnost legalizacije građevine
	Fi (0,10 do 1,00) ovisi o izgrađenosti objekta u odnosu na tipski, prosječni građevinski objekt izveden od izvođača u društvenom ili privatnom sektoru u RH
	Fpp (0,20 do 2,00) ovisi o trenutnoj ponudi i potražnji na tržištu
	Napomena: Sadašnja građevinska vrijednost predmetne stambene zgrade potreba osiguranja iznosi 959.187 kn.
	6.6. PROCJENA TRŽNE VRIJEDNOSTI (POREDBENA METODA - glavna metoda)
	Poredbena metoda koristi se za procjenu nekretnina koje su često u opticaju. U prvom redu je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koriste se za procjenu vrijednosti samostojećih, puluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
	Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjene građevinske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor čestice.
	Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) uspoređuje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednog zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.
	Uspoređuje se predmetna nekretnina, s jednom ili više sličnih, čija obilježja već poznajemo. Nekretnine su heterogeni proizvodi pa se ne može provesti direktna međusobna usporedba. Razlike kao što su položaj, veličina, komunalna opremljenost i slično proizvode pozitivan, odnosno negativan učinak na vrijednost. Lokacija, odnosno položaj nekretnine jedan su od najvažnijih faktora vrijednosti. Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) koristio sam podatke s portala "eNekretnine".
	Usporedba 1
	Usporedba 2
	Usporedba 3
	6.7. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE
	(članak 4. stavak 18, Zakona; članak 6. i 7. Pravilnika)
	INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (izvor: www.dzs.hr).
	6.8. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE
	( čl. 4 st. 1. podst. 9. Zakona; čl. 10., 11., 14., 15. prilog 6. i 7., čl. 20. prilog 11. Pravilnika)
	7. SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
	
	Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.
	U navedenoj cijeni su obuhvaćeni svi porezi.
	Vještački elaborat za potrebe Naručitelja sačinjen je u tri primjerka, od čega dva za potrebe Naručitelja, a jedan ostaje u pismohrani vještaka.
	Izjava o nepristranosti i neovisnosti
	
	Ovom izjavom ja kao osoba koja ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlaštenje za sudska vještačenja u svojstvu Procjenitelja, sukladno čl. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon) temeljem Rješenja Županijskog suda u Splitu, broj: 4 Su – 677/2018, od 16. prosinca 2018. godine, sukladno čl.9, st (2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrđuje tržišna vrijednost procjenjivane nekretnine izrađen stručno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili mogući sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.
	
	Potvrđujemo također da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi o našem zaključku o procjenjenoj vrijednosti.
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