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UVvOD:

Na trazenje steajne upraviteljice An¢i Basi¢ dana 26.05.2021.godine, izvrsio sam
ocevid na licu mjesta u Solinu u Ulici Draskoviceva 11 i 13, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru¢nog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trzne) vrijednosti objekata sa pripadajuc¢im
gradevinskim zemljistem.

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

A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida vidljivo je da su predmet procjene ovog elaborata
objekt sagraden na Cest.zgr. 980 z.u. 2061 k.o. Solin, objekt sagraden na Cest.zgr. 981 z.u.
2061 Kk.o. Solin, te zemljiste oznake Cest.zem. 1452, Cest.zgr. 980 i Cest.zgr. 981, sve upisano
u z.u. 2061 k.o. Solin u Solinu u Ulici Draskovic¢eva 11 i 13, isto¢no u blizini tvornice Cemex.
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A.l. RjeSenje o imenovanju
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITL
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-123/20
Split. 15. lipnja 2020.

dl u \phlu Franka Buzov, u postupku imenovanja

ibe ¢lanka 30., 31. i 126, st4
ako 3/15, 82/15, 8216, 67/18 i
126/19), te ¢lanka 10 . Pro |\|1n|k| 0 I.x]lmu sudskim vjeStacima (“Narodne
novine™ broj: 38/14, 123/15, “) l( 161/19), dana 15. lipnja 2020,

rijedila je

I Darko Malenica, ing. grad. iz Splita, MaZuranicevo setaliste 15, OIB:;
19547543294 ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom Trgovackog suda u
Splitu za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

1L Stalni sudski viestak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po proteku
toga roka moze biti ponovne imenovan,

Obrazlozenje

Darko Malenica, ing. grad. iz Splita, MaZurani¢evo
zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
Splitu za gra lJl\]]sl\ ) 1 procjenu nekre tnina. Svor { priloZio uvjerenje o
nekaZnjavar tvrdu o zdravstvenoj sposobnosti, popis predmeta u kojima je

obavljeno vjestalenje, potvrde o strudnom usavriavanju te policu osiguranja od
odgovornosti

Setalifte 15, je podnio
1 Trgovackog suda u

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije Klasa: 740-02/20-
03/62926: Urbr: 514-06-02-01-01/1-20-02 od 29.05.202 . utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluditi kao u
izreci rjeSenja
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

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

- Zakon o vlasnistvu 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 obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

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

- Prostorni planovi JLS

- 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 zate¢enog stanja nekretnina

Predmet procjene ovog elaborata su nekretnine locirane u Solinu u Ulici Draskovi¢eva
111 13, i to objekt anagrafske oznake Draskovic¢eva 11 je lociran juzno uz zeljeznicku prugu,
dok je malo juznije lociran objekt anagrafske oznake DraSkoviceva 13.

Do predmetnih nekretnina se pristupa lokalnim makadamskim putem, a koji put sa
juzne strane vodi do Ini-nog postrojenja.

Objekt anagrafske oznake Draskoviceva 11 je u naravi prizemni objekt, sa betonskim
zidovima debljine 30cm, drvenim kosim krovi$tem na dvije vode sa zavr$nim pokrovom od
valovitog salonita, te se isti sastoji od dva predulaza, hodnika sa spavacom sobom, jo§ jednom
tasebnom sobom, te jo$ jednom zasebnom sobom sa kuhinjom.

Na podovima predulaza su postavljene betonske podloge i na jednom kamen
nepravilnog oblika, dok je u sobi sa kuhinjom pod izveden kao betonski sa tapisonom, a u
zasebnoj sobi sa hodnikom na podu su postavljene plocice, te je u preostaloj zasebnoj sobi
pod izveden kao daScani sa zavr$nim tapisonom.

Vanjska i unutarnja stolarija su kao izvedene drvene, osim jednog prozora u zasebnoj
sobi sa hodnikom koji je izveden kao pvc.

Svijetla visina u objektu se krec¢e od 2,50m do 2,75m.

Objekt anagrafske oznake Draskovic¢eva 13 se sastoji od rizemlja i kata, sa izvedenim
betonskim zidovima, te dijelom zavr$nom ravnom ab plo¢om, a dijelom krovom na jednu
vodu.

Do prizemlja se pristupa vanjskim stepeniste, te se isto sastoji od natkritog predulaza,
stana u isto¢nom dijelu, a u srediSnjem dijelu su dva zasebna wc-a sa predulazom, a u
zapadnom dijelu su locirani sanitarni ¢vorovi.

Stan se sastoji od hodnika, kuhinje sa blagavaonicom i dnevnim boravkom te spavace
sobe.

Pod hodnika je izveden kao topli, dok je u sobi postavljen tapison, a u kuhinji sa
blagavaonicom i dnevnim boravkom na podu su postavljene podne keramicke plocice, a
zidovi 1 plafoni su bojani, osim dijela zidova u kuhinji koji je obloZen plo¢icama.

Podovi u predulazima su izvedeni kao betonska podloga, dok su u sanitarnim
¢vorovima podovi i dio zidova obloZeni plo¢icama.

U sredisnja dva wc-a su ugradene wc Skoljke sa vodokotlicem i umivaonik, dok su u
zapadnim sanitarnim ¢vorovima ugradene wc $koljke, umivaonici, bojleri i tus prostori.

Prvi kat se sastoji od zajednickog hodnika, te dva stana, s tim $to se isto¢ni stan sastoji
od kuhinje sa blagavaonicom i dnevnim boravkom, kupatila, te spavace sobe, dok se zapadni
stan sastoji od hodnika, kuhinje sa blagavaonicom i dnevnim boravkom, kupatila, wc-a i izbe.



Podovi u spava¢im sobama su obloZeni laminatom, kao i kuhinja sa blagavaonicom i
dnevnim boravkom u zapadnom stanu, dok su u kupatilima te kuhinji sa blagavaonicom i
dnevnim boravkom u isto¢nom stanu na podovi postavljene keramicke plocice.

Na podu wc-a zapadnog stana je postavljen linoleum, a zidovi su bojani uljenom
bojom, dok su zidovi u oba kupatila oblozeni keramic¢kim ploc¢icama.

U kupatilu isto¢nog stana je ugradena wc Skoljka, umivaonik, bojler i tus kada sa
kabinom, dok je u zapadnom stanu u wc-u ugradena wc $koljka sa vodokotlicem i umivaonik,
a u kupatilu bojler i tus kada.

U predmetnom stambenom objektu su vanjska i unutarnja stolarija izvedene kao
drvene, osim isto¢nog stana na prvom katu gdje su ulazna vrata i prozori izvedeni kao PVC.

Svijetla visina od poda do plafona u prizemlju je 2,45m, dok se na katu krece od 2,60
do 2,70m.

U objektima je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih
uredaja, te elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutika¢kim mjestima.

Objekti su spojeni na gradsku vodovodnu mrezu i elektro mrezu, dok je kanalizacija
spojena na septicku jamu.
Prema nacinu gradnje procjenjujem da su predmetni objekti starosti oko 65 godina.

Pregledom predmetnih objekata, narocito izvana, je vidljivo da je na istima potrebno
izvrsiti sanaciju fasada, iz razloga Sto su vidljive pukotine na vecini dijelova fasada oba
objekta, pogotovo na objektu Draskovi¢eva 13 na juznom dijelu, te bi isto tako trebalo
pregledati statiku objekata, kao i sanirati mjestimi¢ne unutarnje pukotine.

Na licu mjesta je vidljivo da su na objektu Draskoviceva 13, i to stanovi na prvom
katu, te stan u istocnom dijelu prizemlja, u proteklih 15ak godina adaptirani i renovirani od
strane korisnika, a sve prema kazivanju istih na licu mjesta, s tim $to je pregledom lica mjesta
nesporno da su ulaganja vrena u ta tri stana, kao i djelomi¢no ulaganje u zasebnu sobu sa
hodnikom u objektu Draskoviceva 11.

A.4. Obracun netto povrsina predmetnih objekata

Na osnovu izvrsene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obracun
neto korisnih povrsina predmetnih objekata

A) OBJEKT SAGRADEN NA CEST.ZGR 980 K.O. SOLIN (Draskovi¢eva 11)

1. Zajednicki predulaz 8,27m?
2. Predulaz 1,80m?
3. Hodnik 3,90m?
4. Soba 14,38m?
5. Soba 17,94m?
6. Soba sa kuhinjom 18,27m?
UKUPNO A. 64,56m?




B) OBJEKT SAGRADEN NA CEST.ZGR 981 K.O. SOLIN (Draskovieva 13)

a) Prizemlje

1. Natkriti predulaz 4,47 x 0,75 = 3,35m?
2. Predulaz wc-a 5,70m?
3. Dva wc-a u sredisnjem dijelu 3,78m?
4. Kupatila sa predulazima u zapadnom dijelu 11,96m?

5. Stan u isto¢nom dijelu prizemlja
(hodnik, kuhinja sa blagavaonicom i dnevnim boravkom, te soba)

1,60 + 15,47 + 14,69 = 31,76m?
6. Sprema 9,57m?
UKUPNO a. 66,12m?
b) Prvi kat

1. Zajednicki hodnik 4,84m?

2. Stan u zapadnom dijelu

(wc, kuhinja sa blagavaonicom i dnevnim boravkom, soba, kupatilo, te izba)
0,94 + 14,58 + 12,55 + 1,48 + 2,14 = 31,69m?
3. Stan u istocnom dijelu

(kuhinja sa blagavaonicom i dnevnim boravkom, soba, te kupatilo)

14,92 + 15,26 + 2,57 = 32,75m?
UKUPNO b. 69,28m?
UKUPNO A. 154,40m?
BRUTO VOLUMEN

A) OBJEKT SAGRAPEN NA CEST.ZGR 980 K.O. SOLIN (Draskoviéeva 11)
80,00 x 2,95 = 236,00m?®

B) OBJEKT SAGRADEN NA CEST.ZGR 981 K.O. SOLIN (Draskoviéeva 13)
66,12 X 1,20 x 2,80 + 69,28 x 1,20 X 2,65 = 442,47m?

A.5. Podaci o zemlji§noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo da predmetne
nekretnine nose oznaku est.zgr. 980 z.u. 2061 k.o0. Solin u naravi vrt povrine 273,00m? i
zgrada povrsine 80,00m?, ukupne povrsine 353,00m?, Gest.zgr. 981 z.u. 2061 k.o. Solin u
naravi zgrada povrsine 67,00m?, te est.zem. 1452 z.u. 2061 k.o0. Solin u naravi vrt povrsine
828,00m?, sveukupne povrsine 1.248,00m?, i da je uknjiZeno pravo vlasnistva u korist Voljak
tvornica betonskih proizvoda, graditeljstva i trgovina d.d. Solin.



Prema dostavljenom podatku od strane stecajne upraviteljice, Republika Hrvatska,
Splitsko — dalmatinska zupanija, Upravni odjel za graditeljstvo i prostorno uredenje, Ispostava
Solin je 11.06.2021.godine izdalo Lokacijsku informaciju u kojoj stoji da se predmetne
k.¢est.zem. 5821/1/2 1 5822 K.O. Solin nalaze unutar gradevinskog podrucja naselja, u dijelu
izgradeni dio gradevinskog podru¢ja gospodarske namjene — proizvodna, dijelom unutar
zeljeznickog koridora, te unutar podrucja ZOP-a 70m od obalne crte.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrSenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti objekata sa gradevinskim zemljistem,
prema cijenama koje su vazeée na dan izrade ovog vjestva.

B. 1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti objekata sa gradevinskim zemljistem prema
odredbama Zakona 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 ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro§kovna metoda.

U ¢lanku 24 vazeceg Zakona u stavku 1. navodi se da se poredbena metoda koristi za
procjenu vrijednosti obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora, s time $to se trzi$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije.

U ¢lanku 24.vazeceg Zakona u stavku 4. navodi se da se prihodovna metoda
primjenjuje za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U c¢lanku 24.vazeceg Zakona u stavku 5. navodi se da se troskovna metoda u prvom
redu primjenjuje za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene 1 druge gradevine koja svojim oblikom nije izgradena sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje svojim obiljezjima nisu usporedive.

Analizirajuci predmetne objekte koji su u naravi u odnosu na propisane metode
procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina mislim da nije moguce na trzistu nekretnina pronaci
sli¢ne nekretnine za koje je izvrsena kupoprodajna transakcija, te smatram da nije moguce
prema vaze¢em Zakonu primijeniti poredbenu metodu.

S obzirom na stanje predmetnih objekata, uredenost istih, te arhitektonsko rjesenje,
mislim da se isti ne izdaju u zakup, te se u istima teSko mogu stvarati novi prihodi §to znaci
da nije moguce u izracun trzisne vrijednosti primijeniti prihodovnu metodu.

ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Analizirajuci sve ¢injenice o predmetnim objektima u odnosu na zadane metode
procjene trziSne vrijednosti nekretnina prema vaze¢em Zakonu smatram da je najprikladnije
da se usvoji troskovna metoda, odnosno u ovom procjembenom elaboratu
izracun trzisne vrijednosti nekretnina dajem troSkovnom metodom.



Izracun trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina troskovnom metodom propisuje se
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015 i to ¢lankom
53,55,56,57,58,59 i 60.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, priklju¢aka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima.

Trosak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se racuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nacin izrauna Se troSak zamjene (sada$nja gradevinska vrijednost — SGV).

Procjenu vrijednosti zemljiSta izra¢unao sam usporednom metodom a sve u skladu sa
¢lankom 54.vazeceg Pravilnika.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), 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 izjednacavanje 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 zaklju¢no sa tre¢im kvartalom
2020.godine, a §to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka
Za potrebe ove procjene izvrsio sam istrazivanje lokalnog trzista, te Sam Koristio

informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.



- Poredba 1. (e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste locirano 1,45km sjeverozapadno od predmetnog zemljista,
oznake k.&est.zem. 5008 i 5009 K.O. Kastel Suéurac, povrsine 571,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 21.05.2020.godine na iznos od 151.297,66Kn.

- Poredba 2. (""e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste locirano 170m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
k.¢est.zem. 5739 i 5732/2 K.O. Solin, povrsine 580,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 02.09.2019.godine na iznos od 103.551,00Kn.

- Poredba 3. (e Nekretnine™)

Gradevinsko zemljiste locirano 1,15km sjeverozapadno od predmetnog zemljista,
oznake k.cest.zem. 4879 K.O. Kastel Sucurac, povrsine 105,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 05.09.2019.godine na iznos od 24.500,00Kn.

Poredbene nekretnine su u naravi gradevinsko zemljiste, te se pregledom internet
stranic poredbene nekretnine 2. i 3. nalaze unutar zone — poslovna namjena, dok se poredbena
nekretnina 1. nalazi unutar zone — proizvodna namjena, a predmetne nekretnine se prema
vazetem GUP-u nalaze unutar zone 11 gospodarska namjena — proizvodna pretezito
industrijska.

1313,
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri kori

ju podataka navedu izvor.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Kastel Suéurac Solin Kastel Suéurac
Z.K. cestica k.¢. 5008 i 5009 k.¢. 57391 5732/2 k.¢. 4879
Datum transakcije 21.05.2020. 02.09.2019. 05.09.2019.
Povrsina m? 571,00 580,00 105,00
Prodajna vrijednost Kn 151.297,66 103.551,00 24.500,00
Prodajna vrijednost Eur 20.281,19 14.012,31 3.315,29
Cijena Eur/m? 35,52 24,16 31,57
Cijena Kn/m? 264,97 178,54 233,33
Indeks/dan transakcije 126,30 118,05 118,05
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Indeks/dan vrednovanja 127,61 127,61 127,61
Korekcijski faktor 1,010 1,080 1,080
Meduvremensko ) 35,87 26,00 34,10
izjednaéena cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemljiSta

(35,87 + 26,09 + 34,10)/2 = 32,02Eur/m?

STATISTIKA

Prosjek: 32,02

Odstupanja od prosjeka: 3,50 -7,68 -0,45
Kvadrat odstupanja: 12,25 58,98 0,20
Suma: 71,43

Standardno odstupanje: 4,88 15,24%

Pravilo dva-sigma (£) 9,76

Odstupanja od prosjeka: 12,02% -18,52% 6,49%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Prema srednjem tecaju HNB-a na dan 24.06.2021.godine 1EUR iznosi 7,49Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trzisna vrijednost predmetnog zemljiSta

iznosi:

a) CEST.ZGR. 980 K.O. SOLIN

353,00 x 239,83 =
353,00 x 32,02 =

b) CEST.ZGR. 981 K.O. SOLIN

67,00 x 239,83 =
67,00 x 32,02 =

¢) CEST.ZEM. 1452 K.O. SOLIN

828,00 x 239,83 =
828,00 x 32,02 =

84.659,99

16.068,61

198.579,24

11.303,06

2.145,34

26.512,56

UKUPNO a+b+c:

299.307,84Kn

39.960,96Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA

A) OBJEKT SAGRADEN NA CEST.ZGR 980 K.O. SOLIN (Draskoviéeva 11)

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrSina

11

64,56m?




- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto Korisne povrsine iznosi:

Nova gradevinska vrijednost objekta:

64,56m? x 6.000,00 =

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.06.2021.god.
- Godina izgradnje 1956.god.

- Starost zgrade 65 god.

- Preostali vijek koristenja 15 god.

- OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)
- Fk — odabrani faktor koristenja — 4,50 (Pravilnik prilog br. 10.)
- RS — relativna starost G/OVK = 65/80 = 0,8125 (81,25%)

6.000,00Kn/m?

387.360,00Kn

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 25 god. (pravilnik prilog broj 10.)

- Zamjenska starost zgrade = 80 — 25 = 55 god.
- Linearni otpis = 55/80 = 0,6875 = 68,75%

Preostala vrijednost

387.360,00 x 0,3125 = 121.050,00Kn
Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 121.050,00Kn
Dodaju se:

B.2. Pratec¢i troskovi vezano za izgradnju objekta

- Troskovi izrade projektne dokumetacije 8.000,00Kn
- Troskovi nadzora nad izgradnjom 4.000,00Kn
- Troskovi ishodenja gradevinske dozvole 3.000,00Kn
- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn
- Troskovi iskoléenja objekta 3.000,00Kn
a) Procjena troskova komunalnog doprinosa

236.00m* x 110,00Kn/m? = 25.960,00Kn
b) Procjena troskova vodnog doprinosa

236,00m®x 8,44Kn/m?® = 1.991,84Kn
c) Procjena vrijednosti izvedenih priklju¢aka

- Vodovodni priklju¢ak 7.000,00Kn
- Kanalizacijski prikljucak /septicka jama/ 10.000,00Kn
- Elektroenergetski prikljucak 12.000,00Kn
Vrijednost prate¢ih troSkova vezano za izgradnju objekta: 78.951,84Kn
Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)

sa prateé¢im tro§kovima za izgradnju objekta: 200.001,84Kn
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A izrazeno u Eur-ima iznosi: 200.001,84Kn : 7,49 = 26.702,51Eur

B) OBJEKT SAGRADPEN NA CEST.ZGR 981 K.O. SOLIN (Draskoviéeva 13)

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 154,40m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

154,40m? x 6.000,00 = 926.400,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.06.2021.god.

- Godina izgradnje 1956.god., adaptacija 2006.god.

- Starost zgrade (65 god. + 15god.)/2 = 40god.

- Preostali vijek koristenja 15 god.

- OVK - 80 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 4,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS — relativna starost G/OVK = 40/80 = 0,50 (50%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 33 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 80 — 33 = 47 god.

- Linearni otpis = 47/80 = 0,5875 = 58,75%

Preostala vrijednost

926.400,00 x 0,4125 = 382.140,00Kn
Sadas$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 382.140,00Kn
Dodaju se:

B.2. Prate¢i troskovi vezano za izgradnju objekta

- Troskovi izrade projektne dokumetacije 20.000,00Kn
- Troskovi nadzora nad izgradnjom 10.000,00Kn
- Troskovi ishodenja gradevinske dozvole 3.000,00Kn
- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn
- Troskovi iskol¢enja objekta 3.000,00Kn
a) Procjena troskova komunalnog doprinosa

442,47m?3 x 110,00Kn/m? = 48.671,70Kn
b) Procjena troskova vodnog doprinosa

442 4Tm3x 8,44Kn/m?® = 3.734,45Kn
c) Procjena vrijednosti izvedenih priklju¢aka

- Vodovodni prikljucak 7.000,00Kn
- Kanalizacijski prikljucak /septi¢ka jama/ 10.000,00Kn
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- Elektroenergetski prikljucak 12.000,00Kn

Vrijednost prate¢ih troSkova vezano za izgradnju objekta: 121.406,15Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateéim tros§kovima za izgradnju objekta: 503.546,15Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 503.546,15Kn : 7,49 = 67.229,13Eur

Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadasnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVw), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljista i sadasnje gradevinske vrijednosti objekata (SGV) sa prate¢im
troskovima za izgradnju, a $to je ujedno i trziSna vrijednost nekretnina:

Kn Eur
A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE
a) Cest.zgr. 980m, &est.zgr. 981 i
Cest.zem. 1452, sve z.u. 2061 k.o. Solin
- povrsine 1.248,00m? 299.307,84Kn 39.960,96Eur
UKUPNO A : 299.307,84Kn 39.960,96Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA SGV

a) Prizemni objekt sagraden na
Cest.zgr. 980 k.o. Solin
- povrsine 64,56m?2

200.001,84Kn 26.702,51Eur
b) Prizemni objekt sagraden na
Cest.zgr. 981 k.o. Solin
- povrsine 154,40m?
503.546,15Kn 67.229,13Eur
UKUPNO B (a + b): 703.547,99Kn 93.931,64Eur
SVEUKUPNO A+B = 1.002.855,83Kn 133.892,60Eur
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B.2. Zakljucéak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnih objekata sagradenih na
Cest.zgr. 980 i Cest.zgr. 981 z.u. 2061 K.o. Solin, te gradevinsko zemljiste oznake cCest.zgr.
980, cCest.zgr. 981 1 Cest.zem. 1452 z.u. 2061 K.o. Solin, locirano u Solinu u Ulici
Salonitanska 50, utvrduje se da ukupna trzi$na vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan
24.06.2021.godine iznosi:

Tv =1.002.855,83Kn ili 133.892,60Eur
Tv =1.002.855,83Kn

Tv =133.892,60Eur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemlji$ne

knjige.
Digitalno potpisao:
DARKO DARKO MALENICA
Datum: 2021.06.28
MA L E N IC 12:47:09 +02'00'
Split, 24.06.2021.godine IZRADIO:

sudski vjestak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
MALENICA ing. DARKO
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu 0 procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procijenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca 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, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Naruditelja, i nije dozvoljeno koriStenje u druge svrhe.
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OBJEKT SAGRADEN NA CEST.ZGR 980 K.O. SOLIN (Draskovi¢eva 11)
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OBJEKT SAGRADEN NA CEST.ZGR 981 K.O. SOLIN (Draskoviéeva 13)
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NESLUZBENA KOPIJA

nEE
o
s

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN

Stanje na dan: 27.06.2021. 22:47 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 329711, SOLIN Broj ZK uloska: 2061

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2252/2012
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | €hv m2
cestice)
1. 980 ZGR |ZGRADA, VRT 353
ZGRADA 80
VRT 273
2. 981 ZGR |ZGRADA 67
3. 1452 VRT 828
VRT 828
UKUPNO: 1248
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 111

VOLJAK TVORNICA BETONSKIH PROIZVODA, GRADITELJSTVA | TRGOVINA D.D., SOLIN, PUT
MAJDANA 124

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 02.11.2010. broj Z-2649/10

ZabiljeZuje se odba&eni zemljiSnoknjizni prijedlog predlagatelja RH-Ministarstva financija, Porezne
uprave, Podrucni ured Split za zabiljezbu spora na nekretninama opisanim u A - posjedovnici.

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Pred 25. svibnja 2009.g. Z-1178/09 4.026.589,23 KN

Na teretnekretnina opisanih u A | ovog uloska a na temelju ovrdnog rie$enja
Opcinskog suda u Splitu, OVR-635/07, od 21. travnja 2008.9., uknjiZuje se pravo
zaloga u iznosu od Eetirimilijunadvadeset3esttisu¢apetstoosamdesetdevetkuna i
dvadesettri lipe, uz ostale nuzgredice, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SPLIT

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.06.2021. 12:40:11 Stranica: 1
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