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S~ETAK 

PODACI 
ZABIUdBA Narufltelj procjene: 

lnlcljator procjene: Odvj etnlfkl ured Davor Radle, Parateva 102, 21000Spllt 

Svrha procjene Odvj etnllkl ured Davor Radle, Parateva 102, 21000 Spllt 

Vlasnik nekretnine: Revlzlja procjene za potrebe narulltelja 

Adresa nekretnine Razni 

Tip nekretnine mCANSKA 44, 21000 SPLIT 

k.c. kuca l zemljiste 

zk.ul. 4450/4 (ZEM 6214/27) 
20998 

povrsina zemljista (m2) 
445 k.c. br. 

zk.ul. 44S2 (ZEM 6214/5) 
5519 

povrsina zemlji~ (m2) 
197 k.o. 

SPUT 
povrsina gradevina - kuca i pomocni obJekt portlmlca (m') - BRP 440,37 
povrsina gradevina - kuca i pomocni objekt portimica (m') - NKP 275,14 
Dan vrednovanja 

29.10.2019. 
Dankakvoce 

29.10.2019. 
Vrlj ednost nekretnlne - okucnlca 4450/4 (ZEM 6214/27) (kn) 2.281.000 kn 
Vrljednost nekretnlne - okucnlca 4450/4 (ZEM 6214/27l(EUR) 307.000 € 
Vrijednost nekretnine - portimica 4450/4 (ZEM 6214/27l(kn) 13.000kn 
Vrijednost nekretnine - portimica 4450/4 (ZEM 6214/27l(EUR) 1.800€ 
VRIJEDNOST NEKRETNINA - 4450/4 (ZEM 6214/27) (kn) 2.296.000 kn 
VRIJEDNOST NEKRETNINA- 4450/4 (ZEM 6214/27) (EUR) 309.000 ( 
Vrijednost nekretnine - zemljiste pod kutom 4452 (ZEM 6214/5) (kn) 1.010.000 kn 
Vrijednost nekretnine - zemljiste pod kutom 4452 {ZEM 6214/5) (EUR) 136.000 € 
Vrijednost nekretnine - kuca 4452 (ZEM 6214/5) (kn) 721.000kn 
Vrijednost nekretnine - kuca 4452 (ZEM 6214/5) (EUR) 97.000 € 
VRIJEDNOST NEKRETNINA- 4452 (ZEM 6214/5) (kn) 1.731.000kn 
VRIJEDNOST NEKRETNINA- 4452 (ZEM 6214/5) (EUR) 233.000€ 
UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENIH NEKRETNINA (kn) 4.027.000 kn 
UKUPNA VRIJEDNOST PROOJENJENIH NEKRETNINA (EUR) 542.000 € 
Namjena zemljista: Ml- gradevinska zemlji~ - izgradeni dijelovi naselja 
Akt o gradenju (za postojece objekte): Zgrada lzgradena prije 1968. 
Neposredan prlstup javnom putu DA 
Godina izgradnje 1932 
lme procjenltelja Vedran Marketlc, dlpl .lng.grad. 

V~NE NAPOMENE: 

- Procjena predmetne nekretnine obavljena je u cijelosti strucno, nepristrano i neovisno, a 
procijenjena trzisna vrijednost iskazana bez poreza kojima se regulira promet nekretninama 

_ lmovinsko-pravna provjera stanja, kao ni provjera s upravno-pravnog naslova, te porezne i druge 
financijske obveze vlasnika nisu predmet ovog procjembenog elaborata 

_ lnformacij e O vlasnistvu date su prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade 

procjene . . 
_ Dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa dostuprnh 1zvora smatra se valjanom i 

vjerodostojnom . v. . . . . . . 
P I d k t • · ·,zvrsven i na temelju utvrdernh cinJernca I oqene kvahtete sa Ilea mjesta - reg e ne re nine Je 
izradena je ova procjena 

Split, 29 . l ist opada 2019. godine ~OEV/N-4 Su ljstvo 
\,~ r.:,V.. llsl'1,,. . a 

'!" grad. 
Vedran Marketic 

'"' J,pl. ing. grdd. =: Mob. ; 099 217 3477 
Pujanke 1,2 1000 Split 

J' l,y 1V1.s. vll'~\. 
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RJESENJE 0 0BAVUANJU P0SLOVA SUDSK0G VJESTAtENJA I PR0OENE NEKRETNINA 

REPUBLIKA HRVATSKA 
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU 

URED PREDSJEDNIKA SUDA 
Broj: 4 Su-222/2019 
Split, 28. travnja 2019. 

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odlucujuci povodom :zahtjeva 
Vedrana Marketica, iz Splita, Pujanke 1, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje~akom 
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe clanka 126. stavak 4. Zakona o 
sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te clanka 12. Pravilnika o 
stalnim sudskim vje~cima (Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, daJje: Pravilnik), 
nakon provedenog postupka, donosi 

RJESENJE 

Vedran Marketic, dipl.ing.grad., iz Splita, Pujanke 1, OIB: 91344586971, ponovno se 
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 
(cetiri) godine. 

Obrazlozenje 

Temeljem odredbe clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima clanka, te clanka 12. 
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za 
sudskog vjestaka, mofe biti ponovno imenovan na vrijeme od cetiri godine. 

Podnositelj :zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. clanka 12. Pravilnika podnio 
:zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz clanka 12. stavka 3. i 4. 
Pravilnika. 

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu 
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da 
vjestak nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u ddavnu sluzbu, 
te je slijedom navedenog odluceno kao u izreci. 

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjesenja falba nije dopustena. 

DNA: 1. vjestaku _. 
2. Ministarstvo pravosuda RH ,v{v:Ji.--,..~" 
3. Opcinskom sudu u Sp!itu& «>'v 1 "'"'/}~ 

4. web stranice suda [~ i rq· ~\ 
Za !1~ ?.- I X J:' I I "be . tocn i..vtp · . .., v , ,, s uz mca \ c::. · -1. 1-. 

!\~_.Ka '61Jjan~~ 
' ,~, ,,'-' P ;\ { -:,\ 

• •: , , t:' t Iv.);;---=~ -

PREDSJEDNIK SUDA 
Bruno Klein,v.r. 
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PROPISI, LITERATURE I IZVORI PODATAKA 

PROPISI 

1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
3) European Valuation Standards (EVS 2012, EVS 2016.) 
4) Zakon o gradnji (NN 153/13) 
5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13) 
6) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13) 
7) Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13) 
8) Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 

114/01, 79/06, 141/06,146/08,38/09,153/09, 143/12) 
9) Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 

126/10,55/13,60/13) 
10) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13) 
11) Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14) 
12) Odluka o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave 
13) Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog 

doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13) 

LITERATURA 
1) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina - Krtalic V., 2007. (HDSV, Trg M.Marulica 10, 

Zagreb) 
2) Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina - Z.Uhlir, B.Majcica, 2016. (DGIZ - Drustvo 

gradevinskih inzenjera Zagreb) 

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA 
1) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH) 
2) Bilteni HNB-a 
3) Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore (HKAIG, razred arhitekata, 2005.) 
4) ICSN - index cijena stambenih nekretnina 
5) podaci dostavljeni od Narucitelja 

s 



UVOD I POJASNJENA VEZANA ZA IZRADU ELABORATA 

NAPOMENA VEZANA UZ OVU REVIZIJU PROCJENE NEKRETNINE: 

Prva. procjena vrijednosti izradena je u svibnju 2018. Za potrebe narucitelja radi se ova revizija 
proqen~ k~ko bi se ustvrdila trenutna vrijednost predmetne nekretnine. Sudski vjestak je izvrsio 
po~ovn~wobilazak nekretnine i ustvrdio da nema znacajnijih promjena na samoj nekretnini u proteklih 
~e~to vise 0 ~ go~ine dana. lz navedenog se zakljucuje da se za ovu reviziju procjene mogu kosistiti 
~st• ele_menti wza 1zradu - fotografije, izmjera, nekretnine te drugi vrijednosti izuzevsi promjene u 
mde_ks,~a D~a~nog zavoda za statistiku koji ce se sukladno promjenama koristiti u daljnjoj evaluaciji 
kao • pnpadaJuce trenutne ostale koristene triisne vrijednosti. 

POJA~NJENJE KORISTENIH METODA PROCJENE-sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 
(NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

Trzisna vrijednost predmetne nekretnine se utvrduje iz rezultata koristene metode iii metoda uz 
postivanje svih kljucnih znacajki koje koristena metoda iii metode mogu dati. u slucaju kada se koristi 
vise metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze samo za potporu i/ili provjeru rezultata. Metoda 
se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u cijelosti u obzir postojece uobicajeno 
postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u odnosu na 
raspolozive podatke vezane za predmetnu nekretninu. 

TRO~KOVNA METODA 
Troskovna metoda je temeljena na izracunu troskova gradnje, po tekucim standardima, sukladne 
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu , ugradene 
materijale, tehnologiju izvodenja i opremu. Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova 
novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troskova i vrijednosti zemljista 
koje se procjenjuje pomocnom metodom, u pravilu poredbenom. 
Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti izgradenih 
gradevnih lestica no kojimo se no laze zgrode javne nomjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje 
prihoda, a posebno kod samostojetih, poluugradenih i ugrodenih obiteljskih kuca koje premo svojim 
obi/jeijimo nisu usporedive. Primjereno je i kod procfene vrijednosti steta i nedostotaka no 
grodevinomo, te naknodnih u/agonjo u gradevine. 

POREDBENA METODA 
Paredbena metoda je temeljena na pared bi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama kaje su bile 
prodane na istom padrucju u bliskam vremenskam razd_ob~~u. Za izvodenje ~oredbenih ci~ena kori~te 
se ku 

O 
rodajne cijene onih nekretnina koje s proqenJIvanom nekretnmom pokazuJu dovolJna 

poduciar~a obiljezja. Uvjet poredbenosti maze se zadovoljiti pamocu indeksnih nizova, koeficijenata 

za preracunavanje iii poredbenih pakazatelja. . •. .. . . . 

P db 
etodo ,·e u prvome redu primjerena za utvrdivanJe tn,sne vr,1ednosti ne,zgratfemh , 

ore eno m . "h 1 "h · d "h · "h 1111·t 
O 

ko .. 1·sr,· se ; za procienu vrijednosti samostoJeCI , po uugrauem , ugra em ,zgrauem zem.,s a, ,, V • • v • • 

obiteljskih kuto, obite/jskih kuto u nizu, stanovo, garoza koo pomotmh gradevma, gorazmh parkirmh 

mjesto, porkirnih mjesta i poslovnih prostoro. 

PRIHODOVNA METODA .. . . . . • ·h d · t 1· a na adrzivam godisnjem prihadu kaJI nekretnina astvaruJe 111 moze 
Pn adovna meta a Je eme Jen . _ . . . - · 1·· d d odarenJ·a i paslavanja. Utvrd1vanJe stvarno post1gnutag pnhoda 1 
astvanvatI us IJe ure nag gasp . . . . . . 

·h d k •· ·• t ···t pravodi se prikazam b1tn1h padataka 1z ugavara o zakupu 111 naJ mu te 
pn o a 0JI se pastIze na rzIs u • .. . .. . . . . •k . ,.h d kupa ·1 na,·ma na trzistu. GadisnJI pnhad ka1 1 nekretnina ostva ruJe 111 
pn azom posta1ecI o nosa za . , . . • . . • • t ros"kove gaspodarenja i kapitalizira pomocu mult1pllkatora odnosno 
maze ostvanvatI umanJuJe se za 
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faktora kapita lizacije koj i sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrst u nekretnine i predvidivi 
ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine. 

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje triiine vrijednostl izgradenih 
gradevnih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima 
je svrha stvaranje prihoda. 

Posebne napomene: 

Trzisna vrijednost nekretnine predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u 
postupku prodaje izmedu prodavatelja i kupca, na dan procjene. Pretpostavlja se da je 
nekretnina javno ponudena na trzistu, te da uvjeti trzista dopustaju redovnu prodaju uz 
razuman vremenski okvir za pregovore. 

Procjene su izradene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku 
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), prema pravilima struke, uvjetima 
trzista, te temeljeno na predocenoj dokumentaciji od strane narucitelja i drugim dostupnim 
podacima. 
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OPIS NEKRETNINE 

OPIS ZEMUISTA I LOKACIJE 

Pristup predmetnoj lokaciji: uredan - osiguran sa zapadne strane koln im iii pjesackim putem 

Opis okruzenja: nekretnina se nalazi u okruzenju uglavnom visih visestambenih kuca 
slicnog stila gradnje i razlicite kvalitete; objekt je u mirnoj ulici 
orijentiran je prema Trscanskoj ulici svojim zapadnim proceljem 

Karte i dr.: 

Sira situacija - satelit 

Sira situacija - satelit - kvart 
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Uza situaclja - aerial 

Lokacija u prostomo planskoj dokumentaciji 

GUP - PPU: predmetna nekretnina se nalazi u gradu Splitu - predio Bel 

GUP - sira lokacija 
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GUP - detaljnije 

GUP - namjena 

Razvoj i uredenje naselja 

stambena namjena S 

mJesovlta namJena M 
M1 - pretezlto stambena, 
M2 - stambena i pcslovna, 
M3 - stanovanje J turtzam 
javna I drustvena namjena D 
D1 - uprava, 
D2 - socljalna, 
D3 - zdravstvena, 
D4 - predskolska, 
D5 - skolska, 
D6 - visoko uciliste, znanost, tehnoloski parkovi, 
D7 - kultura, 
D8 - vjerska 

I 

I 

' 
' 
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OPIS ZEMUl~TA 

Predmetne nekretnine nalazi se na k.c. 4450/4 (ZEM 6214/27), ukupne povrsine 445 m2 zemljista 
ukljucivo objekt - portirnica te k.c. 4452 (ZEM 6214/5), zemljiste i objekt (kuca) na zemljistu iste 
povrsine od 197 m2. 

Zemlj iste se u smislu koristenja i namjene prostora nalazi u Ml, mjesovite, pretezito stambene 
namjene (po istom su oba zemljista kao jedno 2008. dobila lokacijsku dozvola za gradnju stambeno-
poslovnog objekta). Sama nekretnina (kuca) je prizemnica sa podrumom kao sanitarnim cvorom i 
nestambenim potkrovljem. Portirnica naslonjena na kucu je prizemnica . 

Opisvanjskog uredenja: Okolno zemlj iste je zaraslo i zapusteno, a sam objekt se ne korist i vise godina:. 
Prestpostavlja se da je povrsinska odvodnja oko samog objekta primjereno rijesena - bez vecih 
opasnosti za sami objekt. 

Rizik zagadenja iz okolisa: nije poznat 

OPIS OBJEKATA NA PREDMETNOJ LOKACIJI 

TEHNlfKI OPIS 

Katnost: Kuca - Po+ Pr+ Potk; na k.c. 4452 (ZEM 6214/5). U razini prizemlja na sjevernoj strani, nalazi 
se pomocna zgrada - portirnica koja se nalazi na k.c. 4450/4 (ZEM 6214/27). 

Ugradena dizala: ne 

Godina izgradnje: prema dostupnim podacima narucitelja - godina gradnje 1932. 

Naknadno ulaganje: -

Energetski razred: za gradevinu nije predocen energetski certifikat 

KONSTRUKCIJA 

Temelji: rijec je o masivnoj gradnji na lieu mjesta, a zbog nepostojanja vecih vidljivih pukotina na 
neurednim i neodrfavanim zidem objekta pretpostaviti je da je rijec o konsolidiranim temeljima . 

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke, dijelom oblozeni kamenom i trijemom sa kamenim stupovima, 
stropna konstrukcija drvena zbukana odozdo na tzv. ,,stuket". Krovna nosiva konstrucija kosa drvena 
pokrivena kupom. Prostor pod krovistem (kupom i igredama) je neizoliran i inegrijen - nestambeni. 

Medukatna konstrukcija: drveni nisaci - na vise mjesta doslo je do propadanja stropne place na tic 
prizemlja. 

Krovna konstrukcija: kosi drveni krov sa mediteranskim crijepom 
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ZAV~NI RADOVI 

Procelje: vanjski zidovi ozbukani sa zavrsnom obradom, dijelom oblozeni kamenom i bez 
termoizolacije; prozorski otvori zatvoreni dvostrukim drvenim prozorima i u losem su stanju. Dobar dio 
prozora ostecen i razbijenih stakala. 

Podovi: podovi su izvedeni raznim vezivima, a dijelom su i drveni. 

Zidovi: iznutra ozbukani i obojani, dijelom oblozeni keramickim plocicama u sanitarnim cvorovima i 
dijelom bivsim poslovnim prostorima; pregradni zidovi od ciglenog materijala. 

Stropovi: ozbukani i obojani; dobrim dijelom i osteceni zbog otpadanja zbuke na ,,stuket", a dijelom i 
truljenja stropne konstrukcije. 

VRATA I PROZORI 

Ulazna vrata: drvena, ostecenih stokova - rucno otvaranje 

Vanjska stolarija: drvena stolarija 
Unutamja stolarija: sva unutarnja vrata - drvena stolarija. 

lnstalacije: elektricna energija, vodovod, kanalizacija 

OPCA OCJENA STANJA OBJEKATA 

KUtE NA k.c. 4452 (ZEM 6214/5) 
Nekretnina je gradevinskom smislu izvedena primjereno vremenu izgradnje. Stanje zidova nije bilo 
moguce detaljnije ustvrditi dok su interijeri objekta dobrim dijelom u losem stanju i koriste se za 
skladistenje razne opreme. Ergonomija i raspored prostorija rijeseni su primjereno vremenu gradnje. 

POMOtNI OBJEKT NA ZEMUl~TU k.c. 4450/4 (ZEM 6214/27) 
Navedeni objekt - portirnica se nalazi na predmetnom zemljistu i u isti pristup nije bio moguc. Rijec je 
0 objektu jednostavne gradnje koji se kaoristi kao portirnica. Objekt je procijenjen troskovnom 
metodom u sklopu procjene kuce i rijec je o objektu BRP-e od 8m2. 

LEGALNOST NEKRETNINA: 
Sve gradevine su legalne. 
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ISKAZ GEOMETRIJSKIH PO DATAKA • povr~ine i druge obrafunske velifine: 

ZGRADA NA 4452 (ZEM 621 4-5) • stambeni objekt 

STAM BENA ZGRADA netto BRP NKVP 
(m>) (m>) 

Koef. 
(m>) 

PODRUM 
Hodnik 2,83 0,50 1,42 
Kupatllo 7,03 0,50 3,52 
WCl 2,47 0,50 1,24 
WC2 2,30 0,50 1,15 
Sprema 7,89 0,50 3,95 
Stube 2,43 0,50 1,22 

ZATVORENI D10 UKUPNO: 24,95 38,37 12,48 

PODRUM UKUPNO: 24,9S 38,37 12,48 

PRIZEMUE 
Sabal 22,96 1,00 22,96 

Soba2 26,25 1,00 26,25 

Soba3 21,22 1,00 21,22 

Soba4 9,18 1,00 9,18 

Soba5 9,91 1,00 9,91 

Soba6 7,06 1,00 7,06 

Soba7 6,31 1,00 6,31 

Soba8 14,16 1,00 14,16 

Hodnikl 11,13 1,00 11,13 

hodnik2 3,44 1,00 3,44 

Stube 2,43 1,00 2,43 

Natkrivena terasa 27,73 0,50 13,87 

ZATVORENI D10 UKUPNO: 161,78 197,00 147,92 

PRIZEMUE UKUPNO: 161,78 197,00 147,92 

Potkrovlje (nestambeno) 
Potkrovlje (nestambeno) 197,00 197,00 0,55 108,35 • 

ZATVORENI D10 UKUPNO: 197,00 108,35 

197,00 197,00 108,35 •• 
POTKROVUE NESTAMBENO UKUPNO: 

• prema normama 0,2 do lm i 0,35 za ostatak visine (nlje blla moguta tocna lzmjera zbog trosnosti) 

•• za potrebe lzraluna doprlnosa te za potrebe lzraluna vezanlh za ru~en]e objekta 

SVEUKUPNO 

OBUJAM KUCE- IZVEDENO STANJE 

PODRUM 

383,73 432,37 

PRIZEMUE 
POTKROVUE (nestambeno, neizolirano, negrijano kroviste) - lm visine 

OBUJAM UKUPNO- IZVEDENO STANJE 

ZGRADA NA k. 4450-4(ZEM 6214-27) Portimica .c. . 
netto BRP 

PORTIRNICA (m>) (m2l 

PRIZEMUE 
ZATVORENI D10 UKUPNO: 

6,40 8,00 

6,40 8,00 
UKUPNO 

OBUJAM POMOCNE ZGRADE-IZVEDENO STANJE 

UKUPNI BRP ZA OBE GRAflEVINE 
UKUPNI NKVP ZA OBE GRAflEVINE 
UKUPNI OBUJAM OBE GRAflEVINE 

Koef. 

1,00 

O= 
O= 
O= 
O= 

O= 

BRP= 
NKVP= 

O= 

268,74 

115,11 m3 
709,20 m3 
197,00 m3 

1.021,31 m3 

NKVP 
(m,) 

6,40 

6,40 

22,40 m3 

440,37 m2 
275,14 m2 

1.043,71 m3 
13 



FOTODOKUMENTACIJA I PROJEKTNA DOKUMENTACIJA - NACRTI 

FOTOGRAFIJE: 

OKOLIS I PRIZEMUE 
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PODRUM 

POTKROVUE 
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NACRTI/RASPORED PROSTORIJA SHEMATSKI NAKON PREMJERA OBJEKTA - PRIKAZ RADI 
OBRACUNA POVRSINA I VOLUMENA: 

Tlocrt podruma - shematski prikaz: 

.f· 399 

208 

Stlbt 
2,43 m2 
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Tlocrt prlzemlja - shematski prikaz: 
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POTKROVUE 

Napomena: 

Pristup u negrijano, neizolirano - nestambeno potkrovlje nije bio moguc zbog nesigurnih gaznih 
povrsina stropne konstrukcije! Shematski prikaz krovnih ploha: 

f----
/1 

"' / I 

"' I / 
I' 

"' I / 

"' / 

"' / 
I y 
I I 
I 

hi 
/ / 

/ / 

r- ""' 
/ 

""' 
I 

v.: __ - ~ 
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VRUEDN0STI NEKRETNINA 

ODABIR MET0DE PR0OENE 

Zbog trosnosti i starosti objekta nije bi le moguce naci usporedne nekretnine pa su kuca i pomocni 
objekt- portirnica procijenjeni troskovnom metodom. 

Cijena zemljista odredena je usporednom metodom. za usporedne cijene zemljista koristen je 
propisani sustav e-nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja . Obiljezja poredbenih 
nekretnina u izracunu nisu nam poznata u cijelosti na nacin kao kod predmetne nekretnine. 

Kao potporna, pomocna metoda koristena je rezidualna metoda procjene - tzv. ulagacka metoda 
kojom se kao potpora maze ustvrditi cijena gradevinskog zemljista . 

Procijenitelj polazi od pretpostavke da na navedenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, 
nedostataka i posebnih obiljezja koji bi znatno utjecali na cijenu . Koeficijenti i faktori navedeni u 
tablicama navedeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja, te predvideni vazecim Pravilnikom 
iii utvrdeni i iskustvenim putem uz pracenje stanja na dostupnom trzistu nekretnina. Ovom procjenom 
nisu utvrdivana vlasnicka i druga prava vezana za predmetnu nekretninu, te su koristeni svi 
procjeniteljima propisani i dostupni dokumenti. 

Vazno je napomenuti da na k.c. 4450/4 (ZEM 6214/27) (zemljiste i portirnica) zbog oblika nije moguce 
provesti gradnju, dok je isto take pristup k.c. 4452 (ZEM 6214/5) (kuca i zemljiste pod kucom) moguc 
jedino preko k.c. 4450/4 (ZEM 6214/27). Stoga su u daljnjim obracunima vrijednosti nekretnina 
racunate za jednu jedinstvenu cesticu ukupne zbrojene povrsine od 642 m2 . Napominjemo da je po 
istom postupku za navedeno 2008. dobivena i lokacijska dozvola za gradnju visestambene zgrade. 
Na isti je nacin izradena i potporna procjena vrijednosti zemljista tzv. rezidualnom metodom. 

PRIKAZ OPCIH VRIJEDN0SNIH 0DN0SA NA TRilSTU NEKRETNINA 

Nakon vrhunca u cijenama i kolicini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen 
u periodu 2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezi li osjetni pad buduci da 
ponuda uvelike nadmasuje potraznju. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upuc:uju na blagi oporavak 
te potraznjom stanova i apartmana u s vrhu koristenja u turisticke namjene vec: se bi ljzi rast cijena 
takvih nekretnina. 

Ponuda nekretnina u okolici predmetne nekretnine nije velika . Cijena nekretn ina varira u odnosu na 
mikrolokaciju, kvalitetu gradenja i uredenja, starost, pristup, pogled i sl. , a relativno mal i utjecaj na 
cijenu ima povrsina. sveukupno gledano potraznja za nekretninama u okolici je dobra. 
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IZRACUN PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

POREDBENA METODA (PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUl~TA) 

[ZVADAI( lZ EVIDENQJE E-NEXflETNINE / ZBIRKE KUP0PRooAJN1H CIJENA 

R.lr. 
kupoprodaJna Nadnev.ak ~opt.:lna festlcabr. Povriina lenia: 
dfena{/rn2 sldapanja ......... 1. Spilt vl!esusf. lestica• 672,00 560,00 17.6.2016 2. Split 6046/17 118,00 600.13 9.B.2m6 3. Split 6240/34 44.3,00 599,n 9.8.2016 . 

60"6/S, 6006/9, 6006/10, 6<M0;/18 

MH>lJVREMENsKo flNmnlMPORAlNaJ IZJEDNAa°NJE • Prflacodba trlHtu (Ravalarlzadfa djana) 

KupoprodaJna Nadnnak R.lr. fest1cabr. &slice Mllap.anja 
UCOVOR 1. Spilt vl!e susj . lestlca • 672,00 560,00 17.6.2016 2. Split 6046/17 118.00 600,13 9.8.2016 3. Spllt 62<Q/34 44.3,00 S99,n 9.8.2016 

INTERINAUTATIVNO IZJEDNAlENJE (ZA ODSn.lPANJA U KAKV00 - MJERI GRAOEVINSKOG KORl~AJ 

R.hr. ~optlna 

L Split 
2. Split 
3. Split 

STA nsnoo OIIRAllA 

R.hr. Katast.-s!Q opBna 

L Split 
2. Split 
3. Split 

Obilje f ja koja utjeCU na vrijednost 
procjenjivane nekretnlne 

Povrilna 6CZ 

vma M1-ac,ad.dlJ. nosel)a 
"11•ra 

f.est1cabr. 

viile susj. i:rstica • 

f;J4fj/17 
6240/34 

festicabr. 

viSe susj. lestic:a • 
6046/17 
6240/34 

Miera 
Meduvr.m. &radeVlns.kot 

Povrilna &stla: bJednaana karlltenja 
djena (pc:ndbene 

ne~tnlne) 
672,00 665,55 2,00 
111\00 7112,94 2,00 
44.3,00 702,52 2,00 

N~nevak 
Kupoprodajna Povrlfna&rtla: d:lapanja 

u- djerQ(/rn2 

672,00 17.6.2016 560,00 
118,00 9.8.2016 600,13 
443,00 9.8.2016 S99,n 

Vrsta srad.korHtenJ• 
(namjena) 

Ml-1.zgrad.d!Jelovl naselja 

M1 - 11gri!O.d1Jelovl naselJa 
Ml- l2gfild'.dijelovi naselja 

&.ml lndeks na dan 
kupoprodafe {A) 

100,33 
101,80 

101,80 

MJeni,radevlnskoa 
kortltenja (Pf'DClenjhtana 

nekretnlna) 

2,00 
2,00 
2,00 

Meduvremenski 
IJjednalena djena 

665,S5 

7112.94 
7112.52 

"'"'l•lc 

Standard no odstupanje (+/-): 

Pravllo 2 sigma(+/- ): 

MJera,ad.lcorllt.l!nja Kate1ortJa 
lkoof.1"""1-•J zemljil'Q 

2,00 L 
2.00 1. 
2,00 1. 

Baml lndeks na dan KorekdJdd faktor z 

vrednonnJa (B) IBI/A) 

119,24 Ll9 
119,24 Ll7 
119,24 1.17 

KoeftdJentia MeduvremensJd I 
pre~n~anJe lntertcwlfbdvno 

(priloS br. 11) lzjednalena dJena 

LOO 665,55 
1,00 702,94 
1,00 7112.52 

Meduvremenskl I 
lnterlcviiliUtiWIO Ocbtu~Jeod 

lzj ednalena d lena pros4elca u" 

66S,SS 3,SW 
7112,94 -1,83% 
702,52 -1,76" 

690,34 

21,47 2,3"" 

42,93 

Katqorija Nakon statistllke obrade odstu~Ja su prihvatljlva pn!ma Pravllnlku o metodarna protjene vriJNnost:I nekretnlnal 
LokadJ• Spilt - predio Bol 
Dan ~novanja: 25.10.2019. 

\l'RUEDNOsT PRUE KOREKOJE 
Odretfena jedinilna trfi!na djena 

DODATNA OIIU..1£2JA 
UtJec:aj z.agatfenJa zraka 
UtJecaJ povelanja buke 
Teret slulnosti 

Tro!kovl ruSenJa, odvoza l clSlenJa 
UKUPNO DOOATNA 081UE2JA 

POSEBNQ ZNAfA.JNA OBIUUJA 
Gospodarska zastarjelost 

N~prosJefno stanje odriavanJa 
Gratfevinskl nedostatcl 
Gradevinske ~tete 
Kulturno dobro 

2a!titeno prirodno dobm 

Znatajnijaodstupanja od prihoda kojaje mogute posti6 
UKUPNo POsEBNo ZHAOONA OIIIUE2JA 

§§,A VRIJEDNOST 

SrednJI tecaJ: KN za 1 EUR na dan: 29.10.2019.: 

IIRUEDNOST ZEMUl~TA 

VRIJEDNOST DIJElA ZEMUl~A- k.l- 4450/4 (ZEM 6214/27) U POVIISINI OD: 
IIRIJEDNOST DIJEIA ZEMUl~A - Id:_ 4452 (ZEM 6214/5) U POV~INI OD: 

m2 
6,42,00 

m2 
445,00 
197,00 

l1nos 

690,34 

lznos 
Neznatna a,oo 
Neznatna a,oo 

Nema 0,00 
Nema 0,00 

0,IX) 

lznos 

Neznatna 0,00 
Nem,11 0.00 
Nema 0,00 

Nema 0,00 

Ne 0.00 

Ne 0,00 

Nema 0,00 

0,00 

EUR/m2 690,34 

EUR/m2 EUR 
690,34 443.195,80 

307.199,58 EUR 
135.996,22 EUR 

Cjenavn1 blok 

kotarBol 

kotarBo/ 
kotar Bol 

Meduwernansld 
dJena 

665,55 
7112,94 

7112.52 

Odstupanje ocf ._,,.. 
prosjeb odrtupanja 

laDSclutno) f.aDSohrtnlhl 
24,79 614,37 
-12,61 158,90 
-12.lB 148..n 

92L6' 
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TRO~KOVNA METODA - KUCA I POMOCNI OBJEKT 

TR~KOVNA METODA- PROCJENA TROSKOVA IZGRADNJE (kuta I pomotnl obJekt - portlmlca) 

IA DOPRJNOSI 
lkomunalni doprinos _ II zona 
fvodni dopri nos - zona B 

B PRIKUUfCI 
Pausalno (2 % NGV) 

I kn/m3 
I 131,78 
I 7,88 

C GRAf>ENJE • VRIJEDNOSTNOVOG OBJEICTA 
(eta~. vrijednost uvetana kor. koef. obzirom na vrstu

1 
povr!inu, katnost 

(kos, krov) i poziciju!) 

GRAOENJE - VRIJEDNOST NOVOG OBJEKTA 

SMANJENJE VRIJEDNOSTI 280G STAROSTI GRAOEVINE 
OVK- odrt. vijek koristenja (Pravilnik, Prilog 9) -> 70-100 
Godina procjene 

Godina izgradnje • pretpostavlja se nesto prije II svj.rata, uzeta 1945. 
G - starost gratJevine 
Rs· relativna starost G/OVK 
Fk (Pravilnik, Prilog 10) 
OOVK • predvidivi ostatak odrt. koristenja 
Zamjenska starost zgrade 
Lineami otpis vrijednosti zbog starosti 
Preostala vrijednost 

UMANJENA VRIJEDNOSTI 280G STAROSTI GRAOEVINE 

JFAKTOR KORISTENJA Fk 
IKuta I A I B I C 
I I 2 I 2 I 4 

Napomena: 

I 
I 
I 

I 

I 

I 
I 
I 

EUR/m3 
17,71 
1,06 

EUR/m2 
18,04 

EUR/m2 

902,00 

100 
2019 
1932 

87 
0,87 
4,00 

30,00 
70,00 

0,7000 
0,3000 

Odabranl Fk 
4 
4 

I 
I 
I 

I 

I 

OG 
1.043,71 
1.043,71 

NKVP 
275,14 

NKP- m2 

275,14 

I 

I 
I 

EUR 
18.486, 57 EUR 
1.105,43 EUR 

19.592,01 EUR 

EUR 
4.963,53 EUR 

EUR 

248.176,28 EUR 

248.176,28 EUR 

ob. kuta; gradnja na lieu mjesta; masivna 

0,30 za Fk -4 

173.723,40 EUR 
74.452,88 EUR 
74.452,88 EUR 

Navedeni faktori odabrani zbog stanja postojeceg objekta. Kuca je dobrim dijelom u trosnom stanju posebno stropovi i kroviste. 
KroviSte i stropovi su dijelom u vrlo loSem stanju, na dijelovima i uruSeni, prostor pod kroviStem negrijan i neizoliran - nestambeni. 
U nekim prostorijama je doslo do urusavanja stropne konstrukcije zbog trosnosti te radi sigurnosti nije bilo uputno kretanje po istoj. 
Potkrovlje je samo fotografirano (radi dokaza o naCinu koriStenja) sa stubiSta koje je takocJer bilo u loSem stanju i opasno za koriStenje! 

D ZEMUl~TE 
(izracunato poredbenom metodom) 
• - povrsina zemljista pod objektom 

E UREOENJE OKOU~-ZEMUlflA 
(zemljiste neuredeno i neodriavano) 

F PROJEKTIRANJE I NADZOR 
(ukljuceno u cijeni gradenja stana pod C) 

UKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOSTNEKRETNINE 
A DOPRJNOSI 
B PRJKUUlcr 
C GRAOENJE 
D ZEMUISTE 
E UREOENJE OKOU~A-ZEMUl~A 
F PROJEKTIRANJE I NADZOR 

TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE • KUCA I PORTIRNICA 

VRIJEDNOST NEKRETNINE - ZEMUlffi( k.l. 4452 (ZEM 6214-5) ad t97 m2) 

VRIJEDNOST KUCE (prema prlpadajutlm mZ BRP-a) 
VRIJEDNOST PORTIRNICE (prema prlpadajucim m2BRP-a) 

Srednji tecaj : KN za 1 EUR na dan: 29. 10.2019.: 

EUR/m2 m2• 
690,34 197,00 

EUR/m2 m2 
0 0,00 

%troska NV 
O'A\ 0,00 

7,44 

EUR 
135.996,22 EUR 

EUR 
O,OOEUR 

EUR 
O,OOEUR 

19.592,01 EUR 
4.963,53 EUR 

74.452,88 EUR 
135.996,22 EUR 

0,OOEUR 
0,OOEUR 

235.004,64 EUR 

99.008,42 EUR 
135.996,22 EUR 

97.209,78 EUR 
1.798,64 EUR 
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IZRAi'.UN VRIJEDNOSTI ZEMUISTA - REZIDUALNA METODA (POTPORNA) 

POMOtNA (POTPORNAI METODA - REZIDUALNA METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMUl~A 

Osnova za izratun Je lokacijska dozvola za oba zemljl!ta lz 2008. - ldejnl projekt arh. ureda JJelavica (dobivena lokacljska dozvola) 

Proplsanl uvjetl za Ml • posebno predlo Bol (lzvadak): 

·•· "iznimno, za lzgradnju slobodnostojetlh gradevina na predjelu Bol: kig=0.4, kigP=0.7, kis=2.0, klsN=1.4. " .•. 
·•• "omogucava se zamjena postojecih gradevina temeljem ovog Plana uz mogutnost povetanja kisN do 20%, do makslmalno klsN=l,6, makslmalnl klgP=0,80 " .•. 

Povrslna zemljlsta - 642 m2 (oba zemljilta) 
DOPU~TENI UVJFn 642 STVARNO • LOK.DOZV. ldsN 1,8 

klsP 0,7 
kis 2,4 

[ 
NKP - nadzemno 
BRP 
NKPp 
BVO 

Povrslna zemlji!ta - m2 

TR.ZISNA VRUEDNOST • PRODAJNE CIJENE 
Stambene povrsine 
Garaze i garafoa mjesta 
UKUPNO 
POV 
PRIHOD UKUPNO 

TROSKOVI GRAONJE 
Troskovi rusenja i uklanjanja postojeceg objekta 
Gradnja stambenih povr!ina 
Gradnja garaza - garaznih mjesta 
Troskovi uredenja okolisa 
Projektiranje, strucni nadzor 
TROSKOVI GRADNJE UKUPNO 

OSTAU TROSKOVI 

kisN 
klsP 
kis 

kig 

Komunalni doprinos ( • umanjeno za 1.043,71 m3 za postojeci objekt) 
Vodni doprinos ( • umanjeno za 1.043,71 m3 za postojeci objekt)I 
Prikljui:ci 
Trosak marketinga i prodaje 
Trosak financiranja (pretpostavljena vlastita sredstva 40%) 
Ostalo 

OSTAU TROSKOVI UKUPNO 

REKAPITIJLACIJA; 
PRIHOO UKUPNO; (AJ 
RASHODI UKUPNO; (BJ+ (CJ 
DOBIT;(OJ 

VRIJEONOST ZEMUISTA: (A) - (B) ·(CJ· (D) 

Odnosno: 

642 
1,78 
0,65 
2,4 

0,4 

BRP(m2) NKP(m2) BVO (m3) 
1.121,00 778,47 3.363,00 
419,40 190,64 1.174,32 

1.540,80 969,11 4.537,32 

256,8 

778,47 m2 
1.540,80 m2 

190,64 m2 
4.537,32 m3 

642 m2 

EUR 
3,150,00 778,47 2.452.187,50 
11.000,00 14,00 154.000,00 

2.606.187,50 
20% 521.237,50 

2.084.950,00 

EUR/m3 iii m2; % EUR 
40,00 824,31 32.972,40 
860,00 1121 964.060,00 
460,00 419,4 192.924,00 
40,00 385,2 15.408,00 
5,00% 59.497,82 

1.264.862,22 

EUR/m3; % EUR 
17,71 3.493,61 61.880,10 
1,06 3.493,61 3.700,22 

2,00% NCG 25.297,24 
1,50% 31.274,25 
5,00% 60% 37 945,87 
0,50% 6.324,31 

166.421,99 

EUR 
2.084.950,00 
1.431.284,21 

10% 208.495,00 
445.170,79 

(A) 

(BJ 

(CJ 

(D) 

VRIJEDNOST DIJELA ZEMUISTA - k.c. 4450/4 IZEM 6214/27) U POVRSINI OD; 
VRIJEDNOST DIJELA ZEMUISTA. k.t 4452 (ZEM 6214/5) U POVRSINI OD: 

m2 
445,00 
197,00 

308.568,54 EUR 
136.602,25 EUR 

Srednji tecaj: KN za 1 EUR na dan: 29.10.2019.: 7,44 
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ZAKUUtAK: 

u nastavku je iskazana procijenjena .. 
metodom (izracun vrijednosti kuce i vrrJed~ost predmetnih nekretnina izracunata troskovnom 
(izracun vrijednosti zemljista). Na zaht ·e~omocy~og_ obje~ta - portirnice) te poredbenom metodom 
pomocna procjena): J narucrtelJa koristena je i rezidualna metoda (kao potporna -

PROCJENA POJEOINACNIH VRIJEDN 
OST! NEKRETNINA K.C. 4450/4 (ZEM 6214/27) - POREDBENA I TRO~K 

Vrijednost okucnice od 445m2 OVNA METODA 
m2 

EUR/m2 44s,oo 
UKUPNO EUR 690,34 

ZAOKRUZENO: ZAOKRUZENO: Vrijednost portimice - m2 NKP 307.199,58 EUR 
307.000,00 EUR 2.281.000,00 kn m2 

EUR/m2 6,40 

UKUPNO 281,04 
ZAOKRUiENO: ZAOKRUiENO: 1.798,64 EUR 
1.800,00 EUR 13.000,00 kn 

Vrijednost okucnlce i portirnice 

ZAOKRUiENO: UKUPNO ZAOKRUiENO: 308.998,22 EUR 309.000,00 EUR 2.296.000,00 kn 

K.C. 4452 (ZEM 6214/5) - POREDBENA I TRO~KOVNA METODA 
Vrijednost zemljista pod kucom od 197m2 

m2 
197,00 EUR/m2 
690,34 ZAOKRUZENO: ZAOKRUi ENO: UKUPNO 

135.996,22 EUR 136.000,00 EUR 1.010.000,00 kn 
Vrijednost objekta (same kuce) - m2 NKP 

m2 268,74 
EUR/m2 361,72 ZAOKRUZENO: ZAOKRUZENO: UKUPNO 97.209,78 EUR 97.000,00 721.000,00 kn 

Vrijednost zemljista i kuce 
ZAOKRUiENO: ZAOKRUZENO: UKUPNO 233.206,00 EUR 233.000,00 EUR 1. 731.000,00 kn 

ZAKUUCAK ZAOKRUiENO: ZAOKRUiENO: 

UKUPNA VRIJEONOST SVIH PROCIJENJENIH NEKRETNINA 542.000,00 EUR 4.027.000,00 kn 

Srednji tecaj: KN za 1 EUR na dan : 29.10.2019.: 7,44 

NAPOMENA: 

• .. • . . • prilikom prometa nekretninama! U navedeni iznos nisu ukljuceni porez, koJI se pnmJenJUJU 

U Spfitu, 29. listopada 2019. 

Sudski vjesta stvo i procjene nekretnina 
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