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Trgovazki sud u Splitu. MBS: 060353856. Clan uprav

e: Vedran Marketic. Temeljni kapital: 10,00 kn.



SAZETAK

PODACI

ZABIUEZBA

Naruéitelj procjene:

Odvjetni&ki ured Davor Radié, Paraéeva 102, 21000 Split

Inicljator procjene:

Odvjetniéki ured Davor Radié, Parateva 102, 21000 Split

Svrha procjene

Revizija procjene za potrebe naruéitelja

Vlasnik nekretnine:

Adresa nekretnine TRECANSKA 44, 21000 ::Ln.;
11;3 nekretnine kuéa i zemljite
L 4450/4 (ZEM 6214/27)
zk.ul. 20938
povriina zemljista (m?) 445
k.& br. 4452 (ZEM 6214/5)
zk.ul. 5519
povrsina zemljista (m?) 197
k.o. SPUT
povrsina gradevina - kuéa i pomo¢ni objekt portirnica (m?) - BRP o i
povrsina gradevina - kuéa i pomoéni objekt portirnica (m?) - NKP 275,14
Dan vrednovanja 29,10.2019.
Dan kakvoée 29.10.2019.
Vrijednost nekretnine - okuénica 4450/4 (ZEM 6214/27) (kn) 2.281.000 kn
Vrijednost nekretnine - okuénica 4450/4 (ZEM 6214/27)(EUR) 307.000 €
Vrijednost nekretnine - portirnica 4450/4 (ZEM 6214/27)(kn) 13.000kn
Vrijednost nekretnine - portimica 4450/4 (ZEM 6214/27)(EUR) 1.800 €
VRUEDNOST NEKRETNINA - 4450/4 (ZEM 6214/27) (kn) 2.296.000 kn
VRUEDNOST NEKRETNINA - 4450/4 (ZEM 6214/27) (EUR) 309.000 €]
Vrijednost nekretnine - zemljiSte pod kuéom 4452 (ZEM 6214/5) (kn) 1.010.000 kn
Vrijednost nekretnine - zemljidte pod kuéom 4452 (ZEM 6214/5) (EUR) 136.000 €}
Vrijednost nekretnine - kuéa 4452 (ZEM 6214/5) (kn) 721.000 kn
Vrijednost nekretnine - kuéa 4452 (ZEM 6214/5) (EUR) 97.000 €]
VRIEDNOST NEKRETNINA - 4452 (ZEM 6214/5) (kn) 1.731.000 kn
VRIJEDNOST NEKRETNINA - 4452 (ZEM 6214/5) (EUR) 233.000 €
UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENIH NEKRETNINA (kn) 4.027.000 kn
UKUPNA VRIJEDNOST PROCIJENJENIH NEKRETNINA (EUR) 542.000 €

Namjena zemljista:

M1 - gradevinska zemljista - izgradeni dijelovi naselja

Akt o gradenju (za postojeée objekte):

Zgrada izgradena prije 1968.

Neposredan pristup javhom putu

DA

Godina izgradnje

1932

Ime procjenitelja

Vedran Marketi¢, dipl.ing.grad.

VAZNE NAPOMENE:

Procjena predmetne nekretnine obavljena je u cijelosti struéno, nepristrano i neovisno, a

procijenjena trii§na vrijednost iskazana bez poreza kojima se regulira promet nekretninama

Imovinsko-pravna provjera stanja, kao ni provjera s upravno-pravnog haslova, te porezne i druge

financijske obveze vlasnika nisu predmet ovog procjembenog elaborata

procjene
vjerodostojnom

izradena je ova procjena

Split, 29. listopada 2019. godine

Wudskl Jt.astakza
/ ,\‘\ 57, 1 roqene‘r?e.ret.nl a
5 Vedran Marketic
=] dipl. ing. grad.
7 Mob.: 099 217 3477
o Pu;anke]Z]OOOSpht

Informacije o vlasnistvu date su prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade

Dokumentacija dostavljena od Naruéitelja i preuzeta sa dostupnih izvora smatra se valjanom i

Pregled nekretnine je izvréen i na temelju utvrdenih cinjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta

Vel
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RIEZENJE O OBAVUANIU POSLOVA SUDSKOG VIESTACENJA | PROCJENE 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, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva
Vedrana Marketica, iz Splita, Pujanke 1, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te ¢lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeitacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik),
nakon provedenog postupka, donosi

RJESENJE

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

ObrazloZenje

Temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢&lanka, te ¢lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za

sudskog vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od &etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. ¢lanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 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 drZavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odludeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeenja Zalba nije dopustena.

DNA: 1. vjestaku o
2. Ministarstvo pravosuda RH /5. 1. 55y
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PROPISI, LITERATURE | I1ZVORI PODATAKA

PROPISI

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

10)
11)
12)
13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2012, EVS 2016.)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

Zakon o vlasni$tvu 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)

Zakon o zemlji¥nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13)

Zakon o driavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

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) Nagela procjene trzisne vrijednosti nekretnina - Krtali¢ V., 2007. (HDSV, Trg M.Marulic¢a 10,

2)

Zagreb)
Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina — Z.Uhlir, B.Majéica, 2016. (DGIZ - Drustvo

gradevinskih inZenjera Zagreb)

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

1)
2)
3)
4)
5)

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni HNB-a
Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore (HKAIG, razred arhitekata, 2005.)

ICSN — index cijena stambenih nekretnina
podaci dostavljeni od Narucitelja



UVOD | POJASNJENA VEZANA ZA IZRADU ELABORATA

NAPOMENA VEZANA UZ OVU REVIZIJU PROCJENE NEKRETNINE:

Prva.procjena vrijednosti izradena je u svibnju 2018. Za potrebe naruitelja radi se ova revizija
proqen.e kako bi se ustvrdila trenutna vrijednost predmetne nekretnine. Sudski vjestak je izvrsio
po?ovn.l'obilazak nekretnine i ustvrdio da nema znaéajnijih promjena na samoj nekretnini u proteklih
rie_sto vise od godine dana. Iz navedenog se zakljutuje da se za ovu reviziju procjene mogu kosistiti
!Stl ele'menti 2a izradu - fotografije, izmjera, nekretnine te drugi vrijednosti izuzevsi promjene u
mde'ksuma DrZavnog zavoda za statistiku koji ¢e se sukladno promjenama koristiti u daljnjoj evaluaciji
kao i pripadajuce trenutne ostale koritene trzisne vrijednosti.

POJASNJENJE KORISTENIH METODA PROCIENE —sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), te Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Tn”j§na vrijednost predmetne nekretnine se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih kljuénih znacajki koje koristena metoda ili 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 uzimajuéi u cijelosti u obzir postojece uobicajeno
postupanje u poslovhom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u odnosu na
raspoloZive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

TROSKOVNA METODA

Troikovna metoda je temeljena na izradunu trokova 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 trZisne vrijednosti izgradenih
gradevnih éestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje
prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na

gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA o . . .
Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile

prodane na istom podrugju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste
se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljeZja. Uvjet poredbenosti moje se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata

2a preratunavanije ili poredbenih pokazatelja. 5 . ) o
i : imjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti neizgradenih i

bena metoda je u prvome redu pr i . .
e . vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih

izgradenih zemljista, a koristi se i 2a procjenu d i - i )
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaia kao pomocnih gradevina, garaZnih par kirnih

mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

A %
PRIHODOVNA METOD gnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godisn] e . . .
ostvarivati uslijed urednog gospodarenja i poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i

prihoda koji se postize na triiétu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te
prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na tryidtu. Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili
mose ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu multiplikatora odnosno
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faktora kapitalizacije koji sadri prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine.
Prihodovna metoda Jje u prvome redu primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti izgradenih

gradevnih éestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima
Je svrha stvaranje prihoda.

Posebne napomene:

Trzisna vrijednost nekretnine predstavl
postupku prodaje izmedu prodavatelj
nekretnina javno ponudena na trzistu
razuman vremenski okvir za pregovore.

ja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u
a i kupca, na dan procjene. Pretpostavija se da je
, te da uvjeti triidta dopustaju redovnu prodaju uz

Procjene su izradene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), prema pravilima struke, uvjetima

trzista, te temeljeno na predodenoj dokumentaciji od strane narucitelja i drugim dostupnim
podacima.



OPIS NEKRETNINE

OPIS ZEMUIISTA | LOKACIJE

Pristup predmetnoj lokaciji:  uredan - osiguran sa zapadne strane kolnim ili pjeSackim putem

Opis okruzenja: nekretnina se nalazi u okruzenju uglavnom visih visestambenih kuéa
sli€nog stila gradnje i razlicite kvalitete; objekt je u mirnoj ulici i

orijentiran je prema TrS¢anskoj ulici svojim zapadnim proceljem
Karte i dr.:

Sira situacija - satelit

Sira situacija — satelit - kvart
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Uza situacija - aerial

Lokacija u prostomo planskoj dokumentaciji

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

GUP - ira lokacija

-~




GUP - detaljnije

GUP — namjena

Razvoj i uredenje naselja

stambena namjena S

mjeSovita namjena M

M1 - pretezito stambena,
M2 - stambena i Poslovna.
M3 - stanovanije | turizam

javna i drustvena namjena D

D1 - uprava,

D2 - socijalna,

D3 - zdravstvena,

D4 - pred$kolska,

D5 - skolska, _ )

D6 - visoko utiliste, znanost, tehnoloski parkovi,
D7 - kultura,

D8 - vjerska

10



OPIS ZEMUISTA

Predmetne nekretnine nalazi se na k.¢. 4450/4 (ZEM 6214/27), ukupne povriine 445 m2 zemljista
ukljucivo objekt — portirnica te k.t 4452 (ZEM 6214/5), zemljiste i objekt (kuéa) na zemljidtu iste
povrsine od 197 m2.

Zemljiste se u smislu koriStenja i namjene prostora nalazi u M1, mjeSovite, pretezito stambene
namjene (po istom su oba zemljiita kao jedno 2008. dobila lokacijsku dozvola za gradnju stambeno-
poslovnog objekta). Sama nekretnina (kuéa) je prizemnica sa podrumom kao sanitarnim ¢vorom i
nestambenim potkrovljem. Portirnica naslonjena na kuéu je prizemnica.

Opis vanjskog uredenja: Okolno zemljiste je zaraslo i zapusteno, a sam objekt se ne koristi vise godina:.
Prestpostavija se da je povriinska odvodnja oko samog objekta primjereno rijeSena — bez vecih
opasnosti za sami objekt.

Rizik zagadenja iz okoli3a: nije poznat

OPIS OBJEKATA NA PREDMETNOJ LOKACHI
TEHNICKI OPIS

Katnost: Kuca - Po + Pr + Potk; na k.€. 4452 (ZEM 6214/5). U razini prizemlja na sjevernoj strani, nalazi
se pomocna zgrada - portirnica koja se nalazi na k.¢. 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: rije¢ je o masivnoj gradnji na licu mjesta, a zbog nepostojanja vecih vidljivih pukotina na
neurednim i neodriavanim zidem objekta pretpostaviti je da je rijec o konsolidiranim temeljima.

Nosiva konstrukeija: zidovi od opeke, dijelom obloZeni kamenom i trijemom sa kamenim stupovima,
stropna konstrukcija drvena Zbukana odozdo na tav. »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 dolo je do propadanja stropne ploge na tlo

prizemlja.

Krovna konstrukcija: kosi drveni krov sa mediteranskim crijepom

11



ZAVR3NI RADOVI

Proelje: vanjski zidovi ozbukani sa
termoizolacije; prozorski otvori zatvoreni
Prozora ostecen j razbijenih stakala.

zavrinom obradom, dijelom obloieni kamenom i bez
dvostrukim drvenim prozorima i u lofem su stanju. Dobar dio

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

Zidovi: iznutra o3bukani i oboj

ani, dijelom obloZeni keramitkim plodicama u sanitarnim ¢vorovima i
dijelom biviim poslovnim pros

torima; pregradni zidovi od ciglenog materijala.

Stropovi: ozbukani i obojani; dobrim dijelom i oteceni zbog otpadanja zbuke na ,$tuket”, a dijelom i
truljenja stropne konstrukcije.

VRATA | PROZORI

Ulazna vrata: drvena, ostecéenih $tokova - ru€no otvaranje

Vanjska stolarija: drvena stola rija
Unutarnja stolarija: sva unutarnja vrata - drvena stolarija.

Instalacije: elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija

OPCA OCIENA STANJA OBJEKATA

KUCE NA k.E. 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.

POMOCNI OBJEKT NA ZEMUJISTU k.. 4450/4 (ZEM 6214/27) . o o
Navedeni objekt — portirnica se nalazi na predmetnom zemljistu i u isti pristup nije bio moguc. Rijeé je
o objektu jednostavne gradnje koji se kaoristi kao portirnica. Objekt je procijenjen troikovnom
metodom u sklopu procjene kuce i rijec je o objektu BRP-e od 8m2.

LEGALNOST NEKRETNINA:
Sve gradevine su legalne.

12



ISKAZ G
EOMETRUSKIH PODATAKA - povrsine i druge obratunske veli¢ine:

ZGRADA NA 4452 (ZEM 6214-5) - stambeni objekt

STAMBENA ZGRADA netto BRP NKVP
2 Koef.
(m?) (m?) {m?)
PODRUM
Hodnik
Kupatilo o 039 142
Wl 7,03 050 352
wo 2,47 0,50 1,24
Sprema 2,30 050 1,15
St 7,89 050 3,95
2,43 0,50 1,22
ZATVOREN .
1 DIO UKUPNO: 24,95 38,37 12,48
PODR .
UM UKUPNO: 24,95 38,37 12,48
PRIZEMUE
Soba1l 2296
Sokad ) 1,00 22,96
Soba3 26,25 1,00 26,25
21,22
bl o 1,00 21,22
cahss 9.91 1,00 9,18
SobaE 7, 1,00 9,91
,06 1,00 7,06
Soba?7 6
,31 1,00 6,31
Soba 8 14,16
. h 1,00 14,16
Hodnik 1 11,13
. , 1,00 11,13
hodnik 2 344
)y 1,00 3,44
Stube 2,43 1,00 2,43
Natkrivena terasa 27,73 0,50 13,87
ZATVORENI DIO 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 10835 [*
ZATVORENI DIO UKUPNO: 197,00 108,35
POTKROVLIE NESTAMBENO UKUPNO: 197,00 197,00 108,35 -
* prema normama 0,2 do 1m i 0,35 za ostatak visine (nije bila mogugéa to¢na izmjera zbog troSnosti)
zanih za ruienje objekta

*#* 23 potrebe izraéuna doprinosa te za potrebe izrafunave

SVEUKUPNO [ s | 4237 | [ 2874 |

OBUJAM KUCE - IZVEDENO STANJE
PODRUM 0= 115,11 m3
PRIZEMUE 0= 709,20 m3
negrijano kroviste) - Im visine = 197,00 m3

POTKROVLUIE (nestambeno, neizolirano,
OBUJAM UKUPNO - 1IZVEDENO STANJE = 1021,31 m3

ZGRADA NA k.Z. 4450-4 (ZEM 6214-27) - Portimica
Koef NKVP
PORTIRNICA oef. (m?)
PRIZEMUE
ZATVORENI DIO UKUPNO: 6,40
6,40
OBUJAM POMOCNE ZGRADE - |ZVEDENO STANJE 0= 22,40 m3
BRP = 440,37 m2

ZA OBE GRADEVINE
UKUPNI BRP NKVP = 275,14 m2

p ZA OBE GRADEVINE
UKUPNI NKVI 0= 1.043,71 m3

[UKUPNI OBUJAM OBE GRADEVINE
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FOTODOKUMENTACIA | PROJEKTNA DOKUMENTACUA - NACRTI

FOTOGRAFIJE:

OKOLIS | PRIZEMUE
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PODRUM

POTKROVLIE
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NACRTI/RASPORED PROSTORIJA SHEMATSKI NAKON PREMJERA OBJEKTA - PRIKAZ RADI
OBRACUNA POVRSINA | VOLUMENA:

Tlocrt podruma — shematski prikaz:

-+ 299 +
4
258 o
| " onse
[0
‘ N 129 2,43 m2
& Sprema 7,89 Hodnik
| 2,83 m2 a7
|
¢
we ; 8
24T m2 =
181 L "
7,03 m2
we G
& 230m2 2
1 71 181 Df__ﬁ
T

208 }
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Tlocrt prizemlja — shematski prikaz:
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Hatic. tscasa 28,73 m2




POTKROVUE

Napomena:

Pristup u negrijano, neizolirano - nestambeno potkrovl

je nije bio mogu¢ zbog nesigurnih gaznih
povrsina stropne konstrukcije! Shematski prikaz krovni

h ploha:
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PROCIENA VRUEDNOST] NEKRETNINA
ODABIR METODE PROCJENE

; 3. : ‘a i pomocdni
Zbog tro3nosti i starosti objekta nije bilo moguce naci usporedne nekretnine pa su kuda i p
objekt — portirnica proci

jenjeni troskovnom metodom.

porednom metodom. Za usporedne cijene zemlji§vt.a koristben j:
nistarstva graditeljstva i prostornog uredenja. ObIIJeZJ'a poredbeni
oznata u cijelosti na naéin kao kod predmetne nekretnine.

Cijena zemljista odredena je us
Propisani sustay e-nekretnine Mi
nekretnina u izraunu nisu nam p

Kao potporna, pomo¢na metoda

koristena je rezidualna metoda procjene — tzv. ulagacka metoda
kojom se kao Potpora moze ustvrd

iti cijena gradevinskog zemljista.

Procijenitelj polazi od Pretpostavke da na navedenim nekretninama nema ?euknjl?enlh tere-ta,
nedostataka i posebnih obiljeZja koji bi znatno utjecali na cijenu. Koeficijenti i f:ikt’?n naVPTdt?nl u
tablicama navedeni sy temeljem dostupnih podataka i pokazatelja, te predvideni vaZeéim PraVll_nlkOm
ili utvrdeni i iskustvenim putem uz praéenje stanja na dostupnom tr¥istu nekretnina. Ovom procjenom

i iSteni svi
nisu utvrdivana vlasni¢ka j druga prava vezana za predmetnu nekretninu, te su koriiteni s
procjeniteljima Propisani i dostupni dokumenti.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Nakon vrhunca u cijenama i koliini transakcija na trZistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabilj?ien
eriodu 2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrivost, su zabiljezili osjetni pad .bUdUCI da

o da uvelike nadmasuje potraZnju. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucullu na b|§g| opo:ja.avak

{Jo:‘;trainjom stanova i apartmana u s vrhu koristenja u turisticke namjene vec se biljzi rast cijena

e

takvih nekretnina.

Ponuda nekretnina u okolici predmetne nekretnine nije velika. Cijena nekretnina varira u odnosu na
onuda ne

ikrolokaciju, kvalitetu gradenja i uredenja, starost, pristup, pogled isl., a relativnobmali Utjecaj na
o] A o . o
;nijenu ima povrsina. Sveukupno gledano potraZnja za nekretninama u okolici je dobra.
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IZRACUN PROCIENE VRUEDNOSTI NEKRETNINE

POREDBENA METODA (PROCIENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA)

IZVADAK IZ EVIDENCLIE E-NEKRETNINE / ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLIENA

Nadnevak
Rbr. Katastarska opéina Kupoprodajna Vrstagrad.korlitenja  (Mjeragrad.koriitenja|  Kategorfja enavni blok
opéi Povriina Eestice dlena sklapanja o oy 4 zemijitta q
L Split vige susj. Zestica 560,00 17.6.2016 | M1-lzgrad.dilelovi nasella 2,00 1 kotar Bol
2 —— sk | 600,13 982016 | M1-lsgrad.dijelovi nasella 2,00 1 kotar Bol
I&_} 599,77 9.82016 M1-izgrad.dijelovi naselja 2,00 1 kotar Bol
* - 6046/5, 6045/9, 6046/10, 6046/18
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZIEDNAZENIE - Prilagodba triigty (Revalorizacija cijana)
Katastarska opéina Kupoprodajna ’:” . Baznl Indeks na dan Baml Indeks na dan |Korekd)]ski faktor =| M
cilena g/m2 2anja | iapanja aje (A) ja(8) (8)/A) izjednadena djena
e . |
Split 17.6.2016 100,33 119,24 119 663,55
Split 9.8.2016 101,80 119,24 117 702,94
selt 101,80 119,24 117 | 702,52
INTERKVALITATIVNO ZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOC! - MIERI GRADEVINSKOG KORISTENJA)
Mjera
Meduvrem. gradevinskog Mera gradevinskog Koefid]entza Meduvremenski |
Rbr. Katastarska opéina Cesticabr. Povriina Zestice | izjednatena kori3tenja kori3tenja
cjena (poredbene nekretnina) (prilog br. 11) IzjednaZena cijena
1 Split vie susj. Zestica 672,00 665,55 2,00 2,00 1,00 665,55 ]
2. Split 6046/17 118,00 702,98 2,00 2,00 1,00 e |
a Split 6240/34 443,00 02,52 2,00 2,00 1,00 702,52 j
STATISICKA OBRADA
Nadnevak = = . i Meduvremenski i Odstupanje od Odstupanje od Kvadrat
. 2l i ka odstuy,
Rbr. Katastarska opéina Cesticabr. Povrlina Zestice sklapanja dlena €/m2 izjednatena cijena Inlerkvahh:::a prosiela u% ) prasjel \ . panja
1 Split vise susj. Zestica * 672,00 17.6.2016 560,00 665,55 665,55 3,50% 24,79 614,37
2. Split 6046/17 118,00 9.8.2016 600,13 702,94 702,94 -1,83% -12,61 158,90
3 split 6240/34 443,00 9.82016 599,77 02,52 702,52 -1,76% -12,18 148,37
[ Proger I 6:034 | 921,64
iljeZja koja utjecu na vrijednost
onte 13_ s m]e?er:ztnjlne" Standardno odstupanje (+/-): 21,47 2,39%
Povriina 2
-): ,93
i P . i Pravilo 2 sigma (+/-); 42,
Mlera 2 % E i " |
Kategorija 1 Nakon tie obrade od: su prihvatljiva prema o
Lokadja Split - predio Bol
Dan vrednovanja: 25.10.2019.
I lanos j
VRIEDNOST PRUE KOREKCIIE 63034 |
Odredena jediniéna triidna djena
Iznos
DODATNA OBILIELIA Neznatna 0,00
Utiecj 2agadenja zraka 0,00
Utleca) poveéanja buke Nema 0,00
Teret sluZnosti Nema 0,00
TroSkovi ruSena, odvoza | 3¢en]a 000
UKUPNO DODATNA OBILIEZIA = N R
POSEBNO ZNACAINA OBILIEZIA Neznatna 0,00
Gospodarska zastarjel ast Nema 0.00
Nad Eno stanje odrz Neinia 0,00
Gradevinski nedostatci Nema 0.00
Gradevinske 3tete Ne 0,00
Kulturno dobro Ne 0,00
2a8tieno prirodna dobra Nema 000
Znatajnija odstupanja od prihada koja je ée postié 0,00
u
KUPNO POSEBNO ZNACAINA OBILIEZIA Rl 690,34 ]
TRASNA VRUEDNGST
Srednl teca: KN 7 1 EUR na dan: 29.10.2019.: 744 mi EUR/m2 EUR
i 690,34 443.195,80
642,0
VRUEDNOST ZEMUISTA
m2
R
2 445,00 307.199,58 EU!
‘wau:uuosrnuzu ZEMUIISTA - k.2. 4450/4 (ZEM 6214/27) U POVRSINI OD =700 135.996,22 EUR
VRUEDNOST DUELA ZEMLIETA - .2 4452 (ZEM 6214/5) U POVRSINI OD:
22




TROSKOVNA METODA — KUCA | POMOCNI OBJEKT

TROSKOVNA METODA - PROCIENA TROEKOVA IZGRADNIE (kuéa | pomoéni objekt - portimica)

A DOP|
3 ':"fos' : kn/m3 EUR/m3 06 EUR
oml..lna ni doprinos - Il z0na 131,78 17,71 1.043,71 18.486,57 EUR
vodni doprinos - zona B 7.88 1 ;)6 1 043'71 1.105,43 EUR
19.592,01 EUR
B PRIKUUECH
EUR
[Pauzaino (2% NGV) EL;:QZ ZN;;V; 4.963,53 EUR
c GRM.).ENJE - VRUEDNOST NOVOG OBJEKTA EUR/m2 NKP - m2 EUR
(etaI.. vrijednost uveéana kor. koef. obzirom na vrstu, povriinu, katnost
(kosi krov) i poziciju!) 902,00 275,14 248.176,28 EUR
GRADENJE - VRUEDNOST NOVOG OBJEKTA [ 248.176,28 EUR
SMANJENJE VRUEDNOST] ZBOG STAROSTI GRADEVINE
OVK'— odrz. vijek koristenja (Pravilnik, Prilog 9) -> 70-100 100,  ob. kuéa; gradnja na licu mjesta; masivna
Gadina procjene 2019
Godinaizgradnje - pretpostavlja se nesto prije II svj.rata, uzeta 1945, 1932
G - starost gradevine 87|
Rs - relativna starost G/OVK 0,87
Fk (Pravilnik, Prilog 10) 4IOO
OOVK - predvidivi ostatak odrs. koriitenja 30,00 0,30
Zamjenska starost zgrade 70,00
Lineami otpis vrijednosti zbog starosti 0,7000 173.723,40EUR
Preostala vrijednost 0,3000 74.452,88 EUR
UMANIENA VRIEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE 74.452,88 EUR
[FAKTOR KORISTENJA Fk
Kuéa A B C Odabrani Fk
2 2 4 4 *
4
Napomena:

Navedeni faktori odabrani zbog stanja postojeceg objekta. Kuca je dobrim dijelom u tro3nom stanju posebno stropovi i krovite.
Kroviste i stropovi su dijelom u vrlo loSem stanju, na dijelovima i uruseni, prostor pod krovi$tem negrijan i neizoliran - nestambeni.

U nekim prostorijama je do3lo do uru3avanja stropne konstrukcije zbog tro3nosti te radi sigurnosti nije bilo uputno kretanje po istoj.
Potkrovlje je samo fotografirano (radi dokaza o natinu koristenja) sa stubista koje je takoder bilo u lo§em stanju i opasno za koristenje!

D ZEMUISTE EUR/m2 m2* EUR
(izraunato poredbenom metodom) 690,34 197,00 135.996,22 EUR
* - povrsina zemlji3ta pod objektom
E UREDENIE OKOLISA - ZEMUISTA EUR/m2 m2 EUR
(zemljiste neuredeno i neodriavano) o 0,00 0,00 EUR
F PROJEKTIRANJE | NADZOR ’“’:"‘a 0"3’0 EUR S oE
(ukljuéeno u cijeni gradenja stana pod C) 0% ) X
INE

UKUPNA TROSKOVNA VRIIEDNOST NEKRETN 19.592,01 EUR
A DOPRINOSI 4.963,53 EUR
B PRIKUUCCI 74.452,88 EUR
C GRADENIJE 135.996,22 EUR
D ZEMUISTE 0,00EUR
E UREDENJE OKOLI3A - ZEMUISTA 0,00 EUR
F_PROJEKTIRANJE | NADZOR 235.004,64 EUR

99,008,42 EUR
TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - KUCA | PORTIRNICA , 135.996,22 EUR
VRUEDNOST NEKRETNINE - ZEMUISTE( k.2. 4452 (ZEM 6214-5) od 197 m2)

97.209,78 EUR
VRUEDNOST KUCE (prema pripadajuéim m2 BRP-a) 1.798,64 EUR
VRUEDNOST PORTIRNICE (prema pripadajucim m2BRP-3)

7,44

Srednji tecaj: KN za 1 EUR na dan: 29.10.2019.:
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IZRACUN VRUEDNOST| ZEMUISTA - REZIDUALNA METODA (POTPORNA)

POMOCNA (POTPORNA) METODA . REZIDUALNA METODA PROCIENE VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

Osnova za izratun je lokacijska dozvola 2a oba zemljista iz 2008. - Idejni projekt arh. ureda J.Jelavi¢a (dobivena lokacijska dozvola)

Propisani uvjeti za M1 - posebno predio Bol (izvadak):

-+ " iznimno, za izgradnjy slobodnostojecih gradevina na predjelu Bol: kig=0.4, kigP=0.7, kis=2.0, kisN=1.4. "...

-+ " OMORuéava se zamjena Postojecih gradevina temeljem ovog Plana uz moguénost poveéanja kisN do 20%, do maksimalno
kisN=1,6, maksimalni kigpP=0,80 ", .,

Pavriina zemljiita - 642 m2 (oba zemljista)

DOPUSTENI UVJET 642 STVARNO - LOK.DOZV. 642 BRP (m2) NKP (m2) BVO (m3)
kisN 18 | kisN 1,78 1.121,00 778,47 3.363,00
| kisN
Kes 07 kisp | 0,65 419,40 190,64 1.174,32
kis 2,4 kis 24 1.540,80 969,11 4.537,32
[ kig | 0,4 | 256,8 |
NKP - nadzemno 778,47 m2
1.540,80 m2
NKPp 190,64 m2
BVO 4.537,32 m3
Povriina zeml[idta - m2 642 m2
TRZISNA VRUEDNOST - PRODAINE CUENE EUR
Stambene povriine 3.150,00 778,47 2.452.187,50
GaraZe i garaina mjesta 11.000,00 14,00 154.000,00
UKUPNO 2.606.187,50
POV 20% 521.237,50
PRIHOD UKUPNO

2.084.950,00 (A)
TROSKOVI GRADNJE

EUR/m3 ili m2; % EUR
Tro3kovi ruSenja i uklanjanja postojeceg objekta 40,00 824,31 32.972,40
Gradnja stambenih povrgina 860,00 1121 964.060,00
Gradnja garaZa - garaznih mjesta 460,00 4194 192.924,00
Tro3kovi uredenja okolita 40,00 385,2 15.408,00
Projektiranje, struéni nadzor 5,00% 59.497,82

TROSKOVI GRADNJE UKUPNO 1.264.862,22 (B)

OSTAL TROSKOVI EUR/m3; % EUR
Komunalni doprinos ( * umanjeno za 1.043,71 m3 za postojei objekt) 17,71 3.493,61 £1.880,10 .
Vodni doprinos ( * umanjeno za 1.043,71 m3 za postojeci objekt)) 1,06 3.493 61 3.700,22 &
Prikljuéci 2,00% NCG 25.297,24
TroSak marketinga i prodaje 1,50% 31.274,25
TroSak financiranja (pretpostavljena vlastita sredstva 40%) 5,00% 60% 37.945,87
Ostalo 0,50% 6.324,31
OSTAL TROSKOVI UKUPNO 166.421,99  (Q)
EUR

PRI AClA: 2.084.950,00
PRIHOD UKUPNO: (A) 1.431.284',21
;:s;:-? ?:))u KUPHO: )+ (€] 10% 208.495,00 (D)

- 445.170,79
VRUEDNOST ZEMUISTA: (A) - (B) - (C) - (D)
Odnosno:

SNno. -
. 308.568,54 EUR

VRUEDNOST DIJELA ZEMUISTA - k.2 4450/4 (ZEM 6214/27) U POVRSINI OD: 4;?.22 o
VRUEDNOST DIJELA ZEMUIISTA - k.. 4452 (ZEM 6214/5) U POVRSINI OD: 1%
Srednjitecaj: KN 72 1 EUR ma dan: 20.10.2019.: 74
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ZAKUUCAK:

U nastavku je iskazana rociien; .
metodom (izracun Vrijednposti Js:ff:n? l::’c::-? dnost predmetnih nekretnina izracunata troskovnom
(izracun vrijednosti zemljista). Na , OChog objekta - portirnice) te poredbenom metodom

ahtjey Citelj is j
Ao 18V narugitelja koristena je i rezidualna metoda (kao potporna —
p -~
F PROCIENA POJEDINAENIH

K.C. 4450/4 (ZEM 6214/27) - POREDBE

Vrijednost okucénice od 445m2
m2
EUR/m32
UKUPNO EUR
Vrijednost portirnice - m2 NKp 299,58 EUR

RUEDNOsT NEKRETNINA

ZAOKRUZENO:

ZAOKRUZENO:

307.000,00 EUR

2.281.000,00 kn

135.996,22 EUR

Vrijednost objekta (same kuée) - m2 NKp

136.000,00 EUR

m2
T _ﬂ-
UKUPNO 281,04 ZAOKRUZENO:; ZAOKRUZENO:
1.798,64 EUR 1.800,00 EUR 13.000,00 kn
Vrijednost okucnice i portirnice 3 5
ZAOKRUZENO: ZAOKRUZENO:
UKUPNO
308.998,22 EUR 309.000,00 EUR 2.296.000,00 kn
K.C. 4452 (ZEM 6214/5) - POREDBENA | TROSKOVNA METODA
Vrijednost zemljiSta pod kuéom od 197m2
EU:'IZ 5 197,00
" 690,34 ZAOKRUZENO: :
o : ZAOKRUZENO:

1.010.000,00 kn

T T i
m2 268,74
EUR/m2 361,72 ZAOKRUZENO: ZAOKRUZENO:
UKUPNO 97.209,78 EUR 97.000,00 721.000,00 kn
Vrijednost zemljista i kuée ZAOKRUZENO: ZAOKRUZENO:

UKUPNO l 233.206,00 EUR

233.000,00 EUR

1.731.000,00 kn

ZAKUUCAK

ZAOKRUZENO:

ZAOKRUZENO:

UKUPNA VRIJEDNOST SVIH PROCIIENJENIH NEKRETNINA

542.000,00 EUR

4.027.000,00 kn

Srednji tecaj: KN za 1 EUR na dan: 29.10.2019.:

NAPOMENA:

7,4

A inamal!
U navedeni iznos nisu ukljuéeni porezi koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina

USplitu, 29. listopada 2019.

()%M)EWNLQJ.)
#0

Vedran Marketic
dipl. in§ThRd.
Mob.: 099 217 3477
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