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UuvaoDpb:

Na traZenje Trgovatkog suda u Splitu pod poslovnim brojem St — 159/14 dana
26.01.2022.godine, u svojstvu sudskog vjeStaka za graditeljstvo, izvrSio sam ocevid na licu
mjesta u Splitu u Ulici Spinéi¢eva — Poljicka cesta, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti stanova sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeéi

A) NALAZ
LOKACHLIA

Na licu mjesta u momentu odevida vidljivo je da su predmet vjeStaCenja stanovi, i to
stan br. 3. - etaZno vlasni$tvo (F-3) lociran na na II. (drugom) katu, stan broj 14. — etaZno
vlasniitvo (E-14) lociran na na II. (drugom) 1 1Ii. (tre€em) katu, te stan br. 35 — etazno
vlasniStvo (E-35) lociran na IV. (€etvrtom) katu, sve locirano u stambeno poslovnom objektu
sagradenom na pravu gradenja na Cest.zem. 820/ z.u. 15817 K.O. Split u Splitu u Ulici
Spindic¢eva — Polji¢ka cesta, u predjelu Firule.

MAKROLOKACIIA

MIKROLOKACHA
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A.l. RjeSenje o imenovanju

Repubilika Hrvatskn
Pupmijski kit n Sl
Splic. Gundnliceva 293

URED PREDSJELNIKA SUDA
Hueay: 4 ¥u-199/2020-4
Split. 4. shidenog 2020,

'Pu:(‘l.‘qn:‘dmk Zupanijskog suda u Splite. Brwo Klein, ﬂrlhltujtm povislon zahijevn
Jure Malenice, iz Splita, Ul slobale 37, @ p e slabbm sadsking
vietlakem za gradirelistve 1 procienn nekceming, lemeljon odiedle dlanka 176, sievek 4.
Zakona o sudovima (Maredie aovige br, 2813 30715, 8215, 8246 i 67/18), te anka 12,
Pravitnilia o stalrin sndsking vjebmeima (Narodue novine bro 38204, £23015, 28716 1 G119,
dalje: Praviluik, nakeon pravedenog pastopka, dosiosi

RIESENIE
Inie Malenice, mgprad., iz Splita, Uhca siobade 37, O1B: 20713349192, ponovao se
imennje stalnine sedskim viehakom zn madielpoe i progj kietiing, ta viijeme od 4
(feliri} podine,

ObrazlaZzenje:

Temwljens odredbe flanka 126, stavak 4. Zakona o studovinin dlanka, 2 Sanka 12,
stavak 1. Previinikca sialni mdski vieltek, nakon profela veemenn za koje je insenoven za
sudskop vjetaka, nrge tali puoevite imenevan 5o vrijeme aul &qelisi godine.

Podnasite]] zahteva je w roku iz adicdbe dlanka 12, stvak 2, Pravilnika podaio
zalitiev za penovine imewsvane, uz kojeg je dostaeio dokaze iz flake 12, Pravilnika,
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aludinn. o pribavijone jo i uvferenje Mintstaosiva provosidn R, Odjel Enemene svidemdje da
viebrai nije o oFMIED 23 dielo kofe jo zaprekn za poifm v driwam sluzb,
te je sitjedon aavedenoeg aditdeno kao o fereci.

FREDSIEDNIK SUDA
Bruno Klein
Pouky o pravoom Mjekr
Profiv ovog, fetenja dop e Falba Minisarsn pr da u rokw ad 15 dana od dwm
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A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

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

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

- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obraun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izrafun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JL.S

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

~ Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Predmetni stanovi 1 to stan broj 3. lociran na 02 katu i orijentiran prema istoku, stan
broj 14. lociran na 02 i 03 katu i orijentiran prema zapadu, te stan broj 35. lociran na 04 katu i
orijentiran sjeveroistocno, su locirani u stambeno poslovnoj zgradi u Splitu u ulici Spin¢iéeva
— Poljicka cesta u predjelu Firule, na kriZanju istih.

Predmetni stan broj 3. je lociran na II. (drugom) katu, te se u isti pristupa sa prostora
zajedni¢kog hodnika, i isti se sastoji od hodnika, kuhinje, dnevnog boravka sa blagavaonicom,
predsoblja, dvije spavace sobe, we-a, kupatila i lode.

Na podu kuhinje su postavljenc podne keramicke plo¢ice vel. 33 x 33cm, a na dijelu
zidova su postavljene keramicke plocice vel. 10 x 33cm u visini od 140 em, dok je ostatak
zidova i plafon bojan na jupol.

U prostorima wc-a i kupatila na podovima su postavljene podne keramitke plodice
vel. 33 x 33cm, dok su zidovi dijelom obloZeni zidnim keramickim plogicama vel. 25 x 33cm,
a plafoni su bojant na jupol, s tim §to je u kupatilu ugradena leZeca kada, we Skoljka sa
ugradbenim vodokotli¢em, bide, umivaonik i bojler od 301, dok je u we-u ugradena we
8koljka sa ugradbenim vodokotli¢em i umivaonik.

U spavaCim sobama, hodniku, predsoblju, te dnevnom boravku sa blagavaonicom na
podovima je postavljen parket, a zidovi i plafoni su bojani na jupol.

Na podu lode su postavljene podne keramigke plogice vel. 33 x 33cm, s time 5to je
loda zatvorena ostakljenom szijenom od al profila i roletama.

Sobna vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija
izvedena kao aluminijska ostakljena sa za§titom od roleta.

U stanu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja,
PTT instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i $ukoutikatkim mjestima.

Stan je preko glavne instalacije zgrade spojen na gradsku vodovodnu mreZu, gradsku
kanalizacionu mreZu i elektro mreZu.

U stanu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja
i elektroinstalacija sa rasvjetnim i fukoutikadkim mjestima.

Stan je preko glavne instalacije zgrade spojen na vodovodnu mreZu, kanalizacijsku
mrezu i elektro mrezu,

Stambeno poslovna zgrada je stara preko 18 godina,

Na licu mjesta mi nije bio mogué pristup u stan broj 14. lociran na 02 katu koji je
orjentiran prema zapadu i stan broj 35. koji je lociran na 04 katu i orjentiran prema sjeveru i
istoku, s time $to ste€ajna upraviteljica navodi na licu mjesta da je nivo uredenosti istih kao i
stana broj 3. lociranog na 02 katu u koji je bio mogué pristup na licu mjesta.



A.4. Obratun netto korisnik povr§ina predmetne nekretnine

Na osnovu uvida u elaborat etaZiranja i zemlji¥ne knjige, u daljnjem dijelu teksta
dajem obradun netto korisnih povriina

A) Stan br. 3 — etaZno vlasni$tvo (E-3) i lociran na I1. (drugom) katu
stambeno poslovnog objckta “Firule — Lazarica” sagradenom na
pravu gradenja na ¢est.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

1. Ulaz 3,62m?
2. Predprostor 5,78m?
3. Soba 14,15m?
4. Kupaonica 5,43m?
5. We 1,50m?
6. Radna soba 9,00m?
7. Blagavaonica i dnevni boravak 22,28m?
8. Kuhinja 6,52m>
9. Loda 4,82 x 0,75 = 3,62m>
10. Drvarnica br. 3 locirana u podrumu 5 5,48 x 0,50 = 2,74m?

UKUPNO A: 74,64m?

B) Stan br. 14 — etazno vlasni§tvo (E-14) i lociran na II. (drugom) i
IIL (trecem) katu stambeno poslovnog objekta “Firule -- Lazarica”
sagradenom na pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

a) Dio stana na drugom katu
1. Ulaz 3,65m?
2. We 2,20m?
3. Blagavaonica i dnevni boravak 43,80m?
4. Kuhinja 6,25m>
5.1zba 6,03m?
6.Loda 11,38x 0,75 = 8,54m>
UKUPNQO a: 70,47m?

b) Dio stana na treéem katu

1. Medupodest 2,00m?
2. Hodnik 3,58m?
3. Soba 1 10,69m?
4. Soba 2 13.41m?
5.S0ba 3 18,53m>
6. Kupaonica 1 5,27m?
7. Kupaonica 2 3,63m?



8. Balkon 4,50 x 0,50 = 2,25m?

UKUPNO b: 59,36m?
¢) Drvarnica br. 14 locirana u podrumu 5 5,48 x0,50= 2,74m?
UKUPNOB (a + b +¢): 132,57m?

C) Stan br. 35 — etaZno vlasni§tvo (E-35) i lociran na I'V. (Setvrtom) katu
stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica™ sagradenom na
pravu gradenja na est.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

1. Ulaz 5,23m?
2. Hodnik 6,21m?
3.Sobal 14,05m?
4. Soba 2 16,83m?
5.Soba 3 10,30m?
6. Kupaonica 1 6,02m’
7. Kupaonica 2 3,63m>
8. We 2,08m?
9. Radna soba 4,50m>
10. Blagavaonica i dnevni boravak 32,70m?
11. Kuhinja 7.69m?
12. Izba 3,92m?
13. Loda 12,52 x 0,75 = 9,39m?
14. Drvarnica br. 35 locirana u podrumu4 5,48 x 0,50 = 2,74m?

UKUPNO C: 125,29m?

A.5. Podaci 0 zemljiSnoknjiZznom stanju i ecjena lepaliteta

Pregledom izvadka iz zemlji$ne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da je u

poduloScima broj 3, 14 i 35 pod A. Prvi odjeljak upisan stambeno poslovni objekt “Firule —
Lazarica” sagraden na pravu gradenja na Cest.zem. 820/1, povriine 3.630,00m?, zemljiSte
ispod objekta upisano u z.u. 15816, dok je vlastovnici pod:
- B. upisano 3. udio prava gradenja: 80/26946 ETAZNO VLASNISTVO (E-3) dijela zgrade
sagradene na pravu pradenja na &est.zem, 820/1 “Firule — Lazarica”, koji je suvlasniki dio
povezan sa cjelinom stana br. 3, na II. katu, koji se sastoji od ulaza, predprostora, sobe,
kupaonice, wc-a, radne sobe, blagavaonice i dnevnog boravka, kuhinje, ukupne povriine
69,12m?, te kao pripatka lode i drvarnice br. 3, u podrumu 5, ukupne povrsine 10,30m?,
sveukupne povrSine 79,42m?



- B. upisano 14. udio prava gradenja: 141/26946 ETAZNO VLASNISTVO (E-14) dijela
zgrade sagradene na pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 “Firule — Lazarica”, koji je suvlasnicki
dio povezan sa cjelinom stana br. 14, na II. i III. katu, koji se sastoji od ulaza, wec-a,
blagavaonice i dnevnog boravka, kuhinje, izbe, medupodesta, hodnika, tri sobe, dvije
kupaonice, radne sobe, ukupne povrdine 119,04m?, te kac pripatka lode i drvarnice br. 14, u
podrumu 5, ukupne povrsine 21,36m?, sveukupne povriine 140,40m>

- B. upisano 35. udio prava gradenja: 131/26946 ETAZNO VLASNISTVO (E-35) dijela
zgrade sagradene na pravu gradenja na est.zem. 820/1 “Firule — Lazarica”, koji je suvlasni¢ki
dio povezan sa cjelinom stana br. 35, na IV. katu, koji se sastoji od ulaza, hodnika, tri sobe,
dvije kupaonice, we-a, radne sobe, blagavaonice i dnevnog boravka, kuhinje, izbe, ukupne
povrsine 113,16m?, te kao pripatka lode i drvarnice br. 35, u podrumu 4, ukupne povriine
18,00m?, sveukupne povriine 131,16m?

s tim 3to je za sve prostore upisano pravo vlasnidtva u korist ATRIUM SPALATUM
d.o.0. Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrSenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti stanova, prema cijenama
koje su vazece na dan izrade ovog vjestva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti stanova prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN
105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema élanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretninama, te trZisno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnih nekretnina izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZi¥na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakceije), te sam doSao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine” koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjedna¢avanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa tre¢im kvartalom
2021.godine, a §to je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZiftu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonistitkog indeksa cijena nekretnina.



A) Stan br. 3 — etaZno vlasni§tvo (E-3) i lociran na II. (drugom) katn
stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica” sagradenom na
pravu gradenja na fest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr$io sam istraZivanje lokalnog tr¥ista, te sam koristio
informacijski sustav trZi$ta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine™)

Stan netto povriine 80,17m? lociran na III. (treéem) katu u zpradi anagrafske oznake
Poljicka cesta 2 — 18, sagradenoj na k.Sest.zem. 8210/1 K.Q. Split, lociranoj 50m zapadno od
predmetne,

Kupoprodaja je sklopljena dana 12.03.2021.godine na iznos od 1.895.524,00kn.

~ Poredba 2. ("e Nekretnine”)

Stan netto povrsine 85,74m? lociran na L. (prvom) katu u zgradi anagrafske oznake
Dubrovatka 3 -- 3A, sagradenoj na k.Cest.zem. 8253/1 K.O. Split, lociranoj 100m sjeverno od
predmeine,

Kupoprodaja je sklopljena dana 21.12.2020.godine na iznos od 1.749.840,33kn.

- Poredba 3. ("¢ Nekretnine")

Stan netto povriine 78,70m? lociran na IV. (Setvrtom) katu u zgradi anagrafske oznake
Poljitka cesta 2 - 18, sagradenoj na k.&est.zem. 8210/1 K.O. Split, lociranoj 50m zapadno od
predmetne.




Redni broj | 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K. Gestica k.&. 8210/1 k.¢. 8253/1 k.&. 8210/1
Datum transakcije 12.03.2021. 21.12.2020. 12.03,2019.
Povrsina m® 80,17 85,74 78,70
Prodajna vrijednost Eur 250.069,13 232.691,53 230.030,73
Prodajna vrijednost Kn 1.895.524,00 1.749.840,33 1.704.527,70
Cijena Eur/m? 3.119.24 2.713,92 2.922 .88
Cijena Kn/m? 23.643.81 20.408,68 21.658,55
Indeks/dan transakeije 132,80 127 61 118,67
Indeks/dan vrednovanja 138,18 138,18 138,18
Korekcijski faktor 1,041 1,083 1,164
Meduvremensko izjednatena | 5 ,,, ) 2.939,18 3.402,23
¢ijena Eur/m

Izracun vrijednosti stana

(3.247,12 + 2.939,18 + 3.402,23)/3 = 3.196, 1 §Eur/m>

STATISTIKA

Prosjek: 3.196,18

Odstupanja od prosjeka: 50,94 257,00 206,05
Kvadrat odstupanja: 2.594 88 66.049,00 42.456,60
Suma: 111.100,48

Standardno odstupanje: 192,44 6,005%

Pravilo dva-sigma (&) 384,88

Odstupanja od prosjeka: 1,59% -8,74% 6,45%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ

ZGRADI

Procjenjivana nekretnina

PoloZaj u objektu: drugi kat ]
Orijentacija stana: jednostrano
Geografski polozaj: istok

Utjecaj okolisa: prosjecan

Utjecaj stambenog komfora: ne

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo +ex ksks

KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG

PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI - prilog 5. VRUEDNOST:
stan m? Fur/m?

Ukupno NKP: 74.64

Ostvariva cijena prodaje po m? 3.196,18

Ostvariva cijena prodaje stana: 238.562,88

Postotak udjela koeficijenta katnosti stana; a 0,28

Postotak udjela koeficijenta orijentacije stana: b 0,09
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Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn. boravka: c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolija: ' d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja: € 0,14
' Ukupno: a+b+c+d-+e=1(100%) 1,00

Koeficijent katnosti stana: Kk-0,84-0,92-1,00-1,08 1,08
Koeficijent orijentacije stana; Ko-0,92-1,00-1,08 0,92
Koeficijent geografskog poloZaja dn. boravka: Kgps-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent utjecaja okoliga: Kuo-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja: Ksks-0,50-1,00 1,00
Koeficijent povolinosti stambenog prostora; 1 o1

Kp=axkk+bxko+cxkegps+dxkuo +e x ksks ’
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodj (Eur): 240.948,51
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Kn): 1.811.932.80

Prema srednjem tefaju Narodne banke Hrvatske na dan 27.01.2022.godine
1 Eur iznosi 7,52Kn.

Na osnovu prethodnog usvajamo da trina vrijednost predmetnih poslovnih prostora,
izradena sukladno vaZeéem Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan
27.01.2022.godine izrazena u Kn i Eur iznosi:

A) Stan br.3. — etaZno vlasni$tvo (E-3) i lociran
na drugom katu u stambeno poslovnom objekty “Firule — Lazarica”
sagradenom na pravu gradenja na &est.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

74,64 x 24.275,61 = 1.811.932,80
74,64 x 3.228,14 = 240.948,51
UKUPNO A: 1.811.932,80Kn 240.948,51Eur

B) Stan br, 14 - etaZno vlasniitvo (E-14) i lociran na II. (drugom) i
II1. (treéem) katu stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica”
sagradenom na pravu gradenja na fest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ
ZGRADI

Procjenjivana nekretnina

Polozaj u objektu: drugi i tre¢i kat
Orijentacija stana: jednostrano
Geografski poloZaj: zapad
Utjecaj okoliZa: prosjedan
Utjecaj stambenog komfora: ne

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+ e x ksks
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KOEFICHIENT POVOLINOSTI STAMBENOG

PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI - prilog 5. VRUEDNOST:
stan m? Eur/m?

Ukupno NKP: 132,57
Ostvariva cijena prodaje po m? 3.196,18
Qstvariva cijena prodaje stana: 423.717,58
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana: a 0,28
Postotak udjela koeficijenta orijentacije stana: b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn. boravka: c 0,22
Postotak udjela koeficijenta uijecaja okolia: d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja: [ 0,14

' Ukupno:a+b+c+d+e=1(100%) 1,00
Koeficijent katnosti stana: - Kk-0,84-0,92-1,00-1,08 1,08
Koeficijent orijentacije stana: Ko-0,92-1,00-1,08 0,92
Koeficijent geografskog poloZaja dn. boravka: Kgps-0,62-1,00-1,08 1,00
Koeficijent utjecaja okoli%a: Kuo-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja; Ksks-0,50-1,00 1,00
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora: 1.01
Kp=axkk+bxko+cxkegps+dxkuo+exksks ’
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Eur): 427.954,76
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Kn): 3.218.219,78
B) Stan br. 14 — etaZno vlasnistvo (E-14) i lociran na II. (drugom) i

III. (tre¢em) katu stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica”
sagradenom na pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split
132,57 x 24.275,61 = 3.218.219,78
132,57 x3.228,14 = 427.954,76
UKUPNO B: 3.218.219,78Kn 427.954,76Eur

C) Stan br. 35 — etazno vlasniStve (E-35) i lociran na IV, (fetvrtom) katu
stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica” sagradenom na
pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split

KOEFICDENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ

ZGRADI

Procjenjivana nekretnina

PoloZaj u objektu: Cetvrti kat
Orijentacija stana: ugaono-dvostrano
Geografski poloZaj: sjeveroistok
Utjecaj okolisa: prosjefan
Utjecaj stambenog komfora: ne

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks
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KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENQG

PROSTORA U VISESTAMBENOI ZGRADI - prilog 5. VRIJEDNOST:
stan m? Eur/m?

Ukupno NKP: 125,29

Ostvariva cijena prodaje po m? 3.196,18

Ostvariva cijena prodaje stana: 400.449_39

Postotak udjela koeficijenta kainosti stana: a 028

Postotak udjela koeficijenta orijentacije stana: b 0,09

Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn. boravka; c 0,22

Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa: ' d 0,27

Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovania: e 0,14
Ukupno:a+b+c+d+e=1(100%) 1,00

Koeficijent katnosti stana: Kk-0,84-0,92-1,00-1,08 1,08

Koeficijent orijentacije stana: Ko-0,92-1,00-1,08 1,00

Koeficijent geografskog poloZaja dn. boravka: Kgps-0,92-1,00-1,08 1,00

Koeficijent utjecaja okoli¥a: ' Kuo-0,92-1,00-1,08 1,00

Koeficijent smanjenog komfora stanovanja: Ksks-0,50-1,00 1,00

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora: 1.02

Kp=axkk +bxko+cxkpps+dxkuo+ex ksks ’

VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporedsioj metodi (Eur}: 408.458,38

YRUEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Kn): 3.071.607,02

C) Stan br. 35 — etaZno vlasni§tvo (E-35) i lociran na IV, (Getvrtom) katy

stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica” sagradenom na
pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split
125,29 x 24.515,98 = 3.071.607,02
125,29 x 3.260,10 = 408.458,38
UKUPNO C: 3.071.607,02Kn 408.458,38Eur
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B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izrauna vrijednosti predmetnih stanova, i to stana br. 5. —
etazno viasnistvo (E-3) lociranog na I1. (drugom) katu, stana broj 14. — etazno vlasnistvo (-
14} lociranog na II. (drugom}) i 1II. (tre¢em) katu i stana br. 35 -- etazno vlasniStvo (E-335)
lociranog na I'V. (Cetvrtom) katu, sve locirano u stambeno poslovnom objektu sagradenom na
pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split u Splitu u Ulici Spinci¢eva — Poljitka
cesta, u predjelu Firule, utvrduje se da ukupna trZidna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina
na dan 27.01.2022 godine iznosi:

A) Stan br. 3 — etazno vlasnistvo (E-3) i lociran na II. (drugom) katu
stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica” sagradenom na
pravu gradenja na est.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Spli¢
- povr¥ine 74,64m?
1.811.932,80Kn 240.948,51Eur

B) Stan br. 14 — etazno vlasnistvo (EE-14) i lociran na IL (drugom) i
111, (treem) katu stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica”
sagradenom na pravu gradenja na ¢est.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split
- povriine 132,57m?
3.218.219,78Kn 427.954,76Eur

C) Stan br. 35 — etaZzno vlasniStvo (E-33) i lociran na IV. (Setvrtom) katu
stambeno poslovnog objekta “Firule — Lazarica” sagradenom na
pravu gradenja na cest.zem. 820/1 z.u. 15817 K.O. Split
- povriine 125,29m?
3.071.607,02Kn 408.458,38Fur

SVEUKUPNOA+RB+C: 8.101.7589,60Kn 1.077.361,65Eur

U prilogu vije§tva dostavljam kopiju izvadaka iz zemlji¥ne knjige i fotografije lica

mjesta.
Split, 27.01.2022.godine [ZRADIO:
sudski vje§tak za pradite];:
i procjenu nekretnipa

MALENICA ing. JURE -

14



B.3. Izjava procjenitelja

- IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ofeviduy, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemlji$ne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljudaka)

- Izvjedtaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim Standardom

- Prilikom izrade izvjedtaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzifta

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane 1 ovom izvjestaju su povijerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvje$taja), kao i zastupnicima Naruéitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjeStaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasni¢ke
ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovatkog suda u Splity, i nije dozvoljeno koristenje u
druge svrhe.

15



STAN BR. 3 LOCIRAN NA 1L (DRUGOM) KATU
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H
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opélnsht sud u Splitu
ZEMLMENOKNHZNE ODJEL SPLUIT

Stanje na dan: 24.01.2022, 23:45 Verificiranl 2K utoZak
Katastarska opéina: 328835, SPLIT Broj ZK uloska: 15817
Bro| zadnjeq dnevnika: 7-35040/2027 ETAINO VLASNIETVO NA PRAVU GRADENJA

DDREDENIM ORMJERIMA

Aktivne pombe: Z-12856/2021 {£-3). Z-12858/2021 (E-14), Z-12058/2021 {E-35}
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICKI LIDIC REDNI BROJ: 3, 14, 35 (OSTALO KAO NEPGTREBNO
IZOSTAVLIEHO)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Rbr. | Bl Oznaka zemljidta Povrsina Primjedba
zoemilidta Jatro | hvat m2
stambeno pastovn! objekt "Finsle - Lazarica” sagraden na pravy
14 gradenja na fest. zem_ B2041, povrSine 3630 m2, vezans na
zemijiste ispod objekla upisanio u Z ¢, 15816
DRUGI ODJELJAK
Ror. | Sadr3aj upisa |Primjedba
Pred. 23. veljizfe 2004 2-2012/04
1 ZahiffeRije 52 da kod uptsa stambens-posioviog objekta na Cest, zem. 8200 nije prileZena ZABILIEZBA
uperabna dozyola,
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaf upiss Primjedba
3. idio prava gradenja: B0/26946 ETAZNO VLASMNISTVO (E-3)
dijela zgrade sagradane na prave gradenja na Cest. zem. B20/1 "Firule - Lazarica”, koji je PODULGZAK AR,

sobe, kupaonice, WC-a, radne sobe, blagovaonice 1 dnevnog boravka, kuhinje, ukupne povrdine
62,12 m2 te Xao pripatka tode T drvarnice br. 3, v podrumu 5, ukupng povrSing 10,30 m2, sveukupne
78,42 m2,

ATRIUIM SPALATUM D.C.0. SPLIT

suviasnifki dic povezan sa cjelinom stana br. 3, na I. katu, koji se sastoji od ulaza, predprostora, 4983

Temeljem rjeéenja o ovrsi Opéinskog suda u Splits od 20.sijeénja 2015, br. OVT-4348/14
zahiljeZuje se ovita U pravnoj stivar ovihovodilella H-Abduco d 6.0, Zagred, Siavonska aveniia
6A , pivtiv oviSenika Afrium Spalalum d.o.o., Spilt, Poljitka cesta 20B na nekremini ovrSeniia
upis. u A, utvrdenjem vifednosil nekretnina, prodajom nekremina 1 namirenjem ewrhovoditelia iz
novianag iznosa dobivenog prodajom.

82 Zaprimeno 20.01.2315. broj Z-586/15 ZABILIEZBA
OVRHE

39 Zaprimijeno 15.01.2019.g. pod brojem Z-1549/2019

ZABELJE::SBR OTVARANJIE STECAINOS POSTUPKA, RIESENJE TREGOVACKOS SUDA IS
SPLITU BE. 11. ST-159/2014 08_06_2015, nag sledajmm duZnikom ATRIUM SPALATUM d 20,
Spit, Polffka cesta 20 b, (OIB752370184040).

ZETRTRTIR I [2¥adeh, [Qaalin | VHIEME Izrade) 25.01.2022, 09:51:24
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IZVADAK I1Z ZEMLASNE KNJGE Verifichani ZI uioZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj Zi vioSka: 16817
ETAZNO VLASNISTVO MA PRAVU GRABENJA 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
ROL. | SadrZaj upisa {Primjedba

3.10 Zaptimleno 10.03.2020.g. pod brojem Z-5472/2020 he3 1)

ZABILIEZBA, OOBUENI PRUEDLOG, prediagatelia GOLD STARS f4.0. SpH, radi zabijedbe
spora, glede nekrelnine opisane u listu B,

14. Udio prava gradenja: 141/26946 ETAZNC VLASNISTVO (E-14)

dijela zgrade sagradene na pravu gradenja na &est. zem. B20/1 “Firule - Lazariea™, koji je POSULGIAK BR.
suvlasniéki dio povazan sa clelnom stana br. 14, na Il 1 i, katy, koj} se sastoji od ulaza, WC-a, 4914
blagavaonice i dnevnofi boravka, kidhinje, izbe, medupodesta, hodnika, tri sobe, dvije laipaonice,

ukupne povriine 115,04 m2 te kao pripatka lode i balikona te dnsarnice br, 14, & podrumu 5, ukupne

povraine 21,36 m2, sveukupne povisine 140,40 m2.

ATRNIM SPALATUM D.O.O. SPLIT

3.2 Zapomieno 20.01.2015. broj Z-586i15 ZABILIEZBA
OQVRHE

Temedjem rje3enfa o ovrsi Opcinskog suda u Splitu od 20 sijetnia 2015, br. Gur-4348/14
zabijeZufe s& oviha u pravnaj stvan svrhovoditelja H-Abduco d 0.0, Zagreh, Slavonska avenlia
G, protiv ovrdenika Atrium Spalatum d.o.o., Spiit, Poliéka cesla 208 na nekretnini ovrienika
upis. i A, uivigenjem vrijednosti nekretnina, prodajoin nekrening | namirenjem ovrhovodilelja iz
novéanog iznosa doblvenag prodajom.

145 Zaprimfeno 15.01.2019.9. pod brojem Z-1549/2019

ZABILJIEZBA, OTVARAMNJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU BR. 11. ST-159/2014 DB.06.2015, nad stedainim dufnikom ATRIUK SPALATUM doo.,
Spift, Foljitka cesta 20 b, (QIB:75237018400).

46  Zaprimijeno 10.03.2020.g. pod brojem Z2-9472/2620

na 14 {1.3)

ZABILJEZBA, ODBIJEN PRIJEDLOG, prediagatelja GOLD STARS id.o. Spi, radl zabijjezbe
spora, glede nekzetnine opisane u listu B.

35. Udio prava gradenja: 131/26946 ETAZNG VLASNISTVO (E-35)

dijela zgrade sagradene na pravu gradenja na cest. zem. 820/ “Firvle - Lazarica”, koji je PODULDEZAR BR.
seviasniEki dio povezan sa elelitiom stana br. 35, na IV. katu, ko)l se sastoji od ulaza, hodnika, mi 97

sabe, dvije kipacnice, Wh-a, radne sobe, blagovaonice i dnevnog boravka, kuhinje, izbve, ukupne

povriine 113,16 m te kao pripatka lode te drvamice br. 35, u podrumu 4, ukuphe povrsine 18,00

mz2, sveukupne poviiine 131,16 m2.

ATRIUM SPALATUM D.O.O. SPLIT

52 Zaprimbiena 20.01.2015. broj Z-586i15 ZADILIEZEA
OYRHE

Temehem fesenja o ovrsl Optinskog suda y Splitu od 20 sijednja 205, br. Ove-4348/14
zahilieZuje se ovtha 4 pravno] stvar ovthovoditelja H-Abduco d.o.0., 2apreb, Slavonska avenija
6A , profiv ovrSenika Afrium Spalatum 4.0.0., Split, Poljiéka cesla 208 na nekretnini ovranika
upis. 11 A, etvrd@enjem vilfednost nekretning, prodajom niekrelnina ! namirenjem evrhovoditelja 2
novianog iznosa gobivenog prodajom.

35.5 Zaprimijena 15.01.2019.g. pod brojem Z-154512019

ZABILIEZBA, OTVARANJE STEGANGG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOS SUDA U
SPLITU BR. 11. ST-159/2074 DA.0E.2015, nad stetajnlm duinikem ATRIUM SPALATUM do.o.,
Spllt, Pofjitka cesta 20 b. (OIB75237018400).

66  Zaprinijenc 16.03.2020.4. pod brojem Z-947:2/20240

ma 35 (1.5
ZABILJEZBA ODBUENI PRIJEDLOG, predlagalelfa GOLD STARS j.d.0. Spiit, radi zabiljezbe
nora, glede nekretnine oprsane U listu B.
Zﬁrilj&énoknj_'éni Zradak (datum i wifeme iZrade) 26012022, 0a:54:24 Slranica: 2
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