URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA. AT D2AJA DIPLINGGRAD
STALNI SUDSKI VUESTAK U GRADEVINARSTVU, 21000 spit . GAJEVA
el fax. 021394302; gsm 0815091690,

PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnine: GRADEVINSKA ZEMLJISTE - Split

Narugitelj : VISOKOGRADNJA D.0.0. U STECAJU
DRZICEVA 8
SPLIT.

OIB:69472616696



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILISKI $UD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-1002/2012
Split, 21. prosinca 2012. godine

Predsjednik Zupenijskog suda u Splitu, odlutujuéi temeljer odredbe Slanka 140.
stavak 3. Zakona 0 sudovima (Narodne novine br. 150/05, 16/07, 113/08 i 153/09, 116/10 i
122/10~pm€xi¢m1 tekst, 27711, 130/11, dalje: Zakon o sudovima), te lanka 11. Pravilnika o

ki ielacne: (Newdoe, sovine br. S804, 0809, 126/11, 12012 dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, dor

RJIESENJE

MATE DZAJA, dipl.ing.grad., iz Splita,
Gajev

ponovmo se imenuje
sudskim vjeStakom za graditeljstvo na vrijeme od 4 (etiri) godine za podrutje
Zupanijskog suda u Splitu.

ObrazloZenje

femeljem odredbe Elanka 140. stavak 3. Zakona o sudovima Elanka, te Clanka 11.

e e L stavka 2. Pravilnik.
provedenom je utvedeno da ne postoje zapreke iz dlanka 2. Pravilnika za

nnennvme, lpﬂhﬂvl;:no e e i, Odiel

da vjestak nije osudivan, te je slijedom navedenog odluzeno kao u

PREDSJEDNIK SUDA
dr.sc. Ante Perkusi¢, v.r.

Poska s Wk Pl oiog e e dopiveda sl e b Sk
8. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima.






PODACI ZABILJEZBE
Narucitelj VISOKOGRADNJA D.0.0.
U STECAJU, SPLIT, DRZICEVA 8

Tip nekretnine GRABDEVINSKA ZEMLJISTA
Z.K.UL. 11886;
ZK.C. 2134/2;2134/8

K.O. SPLIT

Povrsina sumarno 53 m?

Trzidna vrijednost nekretnina

Ukupno 9540.00 EUR

Adresa SPLIT




Na zahtjev naruditelja VISOKO GRADNJA D.0.0. U STECAJU,SPLIT,DRZICEVAS,
zastupanog po stecajnom upraviteljlu FRANE KRISTO, dipl iur. Iz Splita, Dubrovatka
3/a :OIB 65197867391, izvrsena je procjena vrijednosti

nekretnina ~ gradevinskih zemijista u SPLITU:

* K.&.2134/2 NEPLODNO 36 m? zk.ul. 11886 k.o. SPLIT

* K.& 2134/8 NEPLODNO 17 m? zk.ul. 11886 k.o. SPLIT

odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odiuka i
normativa

- Uputstvo o naginu utvrdivanj inske viijednosti
objekata (NN br. 52/84)

- Bilten radova u vi ji (IGH 06/2011)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 21/98, 88/08)

- Zakon o viasnistvu i drugim stvamim pravima (NN 91/96, 68/98,
137189, 22/00, 73/00)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96)

- Zakon o prostornom uredenju i gradnji (NN 153/2013)
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Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina utvrduju se prema cielini okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene zemljine estice na dan procjene vrijednosti, kod
ucbicajnog poslovnog kretanja ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacia , trZiste kapitala i urbanistiéki razvoj na lokacij .

Buduce gradevinsko zemijiste su one povrSine na kojima se prema njihovim svojstvima
i poloZaju ogekuju stvare mogucnosti gradevinskog koristenja u dogledno vrijeme. Ovo
otekivanje se moZe temeljti osobito na prikazu prostomog plana uredenja
optine,odnosno grada.

Neuredena gradevinska zemijista su one povrsine koje su namijenjene za gradevinsko
koristenje ali tehnicka urbanisticka infrastruktura jo§ nije osigurana Uredena
gradevinska zemljista su one povrsine na kojima je utvrdena namjena i iskoristivost
gradevinskin Cestica te osigurana opskrba vodom i energjom, kao i zbrinjavanje
otpadnih voda i otpada.

Najvazniji &imbenici koji utiecu na prometnu vrijlednost neizgradene i izgradene
gradevinske Gestice su

1. stanje dokumenata urbanistickog planiranja , odnosno nain koristenja
Zestice u trenutku procjene

2. dopusten natin koristenja u gradevinskom podrugju , odnosno dopustena
namjena Gestice

3. stupanj i, odnosno iskori inske Gestice na temelju
odredaba vazeteg UPU- a.

Analizom glavnih utiecajnih &Gimbenika na prometnu vrilednost cestica moze se zakijuciti
da se realne procjene mogu postici samo u uredenom sustavu urbanistitkog planiranja i
uredenja gradevinskog zemljista

Kod procjene zemljista je metoda kapitalizacije dobiti kojom
prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost
u sadasnjosti. Kao pomotna metoda Eesto se koristi i procjena prema usporednim
transakcijama koja analizira nekretnine ve¢ prodane na trZistu te usporeduje njinova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.Ova je_metoda_najprikladniia_kod
prociene manjih parcela za individualnu_stambenu izgradnju, ali se moze koristiti i u
drugim sluzajevima ukoliko se usporeduje sa zemijistima siicnim po svim Kjugnim
parametrima.

D2AJA MATE 4
Ml

< GRADITELISTVD
GAJEVA 36, 21000 spiir /7
TEL 0271394800

/



4. NAMJENA ZEMLJISTA

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
PODRUCJA SIROBUJA

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
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[®] ‘GOSPODARSKA NAMENA K
Z=2| REKREAGUSKA NAMJENA. R2




LOKACIHA
TRLIN.

1.2.4. Gospodarska namjena
Poslovna namjena - K

Na povrsinama poslovne namjene K moguée je graditi i urenivati prostore za usiuzne i
trgovagke sadrzaj natske sadraje, skladisne _prostore,upravne uredske,
turisticke, sportske i zabavne te javne | drustvene gradevine i
sadrzaje. U zonama poslovne niamjene sjeverno od Puta Mostina, a istoéno od Ulice
Zbora narodne garde omogucava se gradnia sklunls!a za Zivotinje u skladu s
higiiensko izbe.Na gesticama
minimaine povrSine 2000m: se |zgradma prostora
BRP 200m-kao prateti pos!ovmm sadrzajima. (...)




32, Osnovna namjena prostora

Si Tablica 2
Povrsina
Namjena fa % | Napomena
* ek v 5193 | 64,.95%
- M1 mjeSovita namjena, preteZno stambena
- M2 poslovna i stambena namjena
+ Jawa drusivena namjena 351 439% | (P9 12
- D1 upravna @11
- D3 zdraystvena @416
- D4 predikolska Py 18
- D5 Skoiska
- D8vjerska
+ Jane zelene povisne T85| 233%
-_Z5zadtitno i pejsaino zelenilo
= Sporisko-Tekreaciska hamjena 16| 145% | (P9 13
- R2 rekreaciska @417
« Posiowna namjena K 866 | 10.83% | (P)) 1.23
= Promet
- Gradske ulice 664 831%
- 6.18| 7.73%
Ukupno | 70,94 | _100%

5. VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Pri odredivanju vrijednosti zemijista vodilo se rauna o ©

- postojanju kvalitetne prostome regulative koja odreduje namjenu zemijista

- komunalnoj opremijencsti i izgradenosti instalacije
- moguénosti pristupa zemijistima
- bhz)m ostahh Db' kata, prometnica i vnffastrukture

Sta, ireg podrugia
 ponudii po(rainj\ za zemljistem na predmetnim mkacuama

Neposrednim opazanjem ustanoviieno je sljedece -

K&.2134/2, 2134/8.
- namjena zemljiéta definirana je Odlukom o prostormnom planu uredenja
ZONE SIROBUJA.

mijista se nalaze u gradevinskom podrugju, izgradenog podrugja

- u blizini lokacije je komunalna infrastruktura ( voda, struja, telefonija javne ceste )
- mikro okolica su stambeni objekti
- imaju pristup na javnu povrsinu
- konfiguracia je povoljna, zaravnata, obraskla travom i niskim raslinjem
- zemijista su neizgradena




6. PRISTUP| ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Metode prociene gradevinskog zemljista

- postupak usporedne vrijednosti

- postupak procjene prema gradevinskoj vrijednosti

- postupak procjene vrijednosti iz buduceg prihoda

Procjena vrijednosti zemjiéta ovisi o pristupu , povrsini, pogodnosti izgradnji i stupnju
jenostia  sukladno &nim cienama koje se posfizu na

predmetnom podruju -

Procjena vrijednosti ine prema

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se ftzv. Metodom neposredne

ill_prodaja, {. vrijednosti i
vrijednosti slignih u stvamim jjama Analiziraju se koje su
bile prodane i usporeduju se njiova svojsiva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje
Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucie, fj. da racionalni kupac
nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto stoji neka druga nekretnina sliénin
svojstava.

Usporednom metodom prosjecna cijena zemljista na podrugju grada i okolice krece se u
rasponu od 150-180 EUR/M?, zavisno o moguénosti izgradnje , lokacii, stanju
dokumentacije potrebne za izgradnju i sl. S obzirom na usporedne cijene odabrana je
vilednost zemljista 180 EUR/ m* , as obzirom na velicine parcela.Na osnovi istrazivanja
i analize, misljenja smo da postena trzigna vrijednost prema usporednoj metodi, iznosi

Metoda rezidualne vrijednosti.

Primjenjuje se pri odredivanju vrijednosti zemljista s moguénostu izgradnje. Sukladno
tome, buduéi je vrijednost zemijista odredena profitom koji se koristenjem terena moze
postici, vrijednost zemljista ovisna je o cilenama poslovnih i stambenih prostora koji se
na zemijiétu mogu graditi . Po svojoj ideji spada u troskovnu metodu, pri Gemu se
buduca oekivana triisna vrilednost gotovog proizvoda umanjuje za sve troskove osim
zemijista, ukijugivsi dobit i rizik, a da bi se dobila maximaina vriiednost koja se smije
Siti na kupnju zemljista. Ova metoda primjenjuje se samo kod
vrijednosti zemijignih parcela sa moguénoséu izgradnje.

DZAJA M




7. MISLJENJE
Svrha procjene je bilo iznosenje misljenja o postenoj tr¥ignoj vrijednosti apsolutnog

viasnistva nad navedenom nekretninom kao da je ponudena na prodaju na otvorenom
trzistu.

Z.K.C.2134/2; 2134/8; procijena uporednom metodom iznosi

9540.00 EUR




Kopija katastarskog plana
mierilo 1:1000
izvorno mierilo 1 : 1000

72301172302

REPUBLIKA HRVATSKA

Katastarska opena: ____SPIit
Broj detafinog fsta: 57

= Upravna —
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Srojkatasarske cosiice i 4000 o
PPODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
21000 SPUIT Bihiacka 1, tel. 021/340-150 2134/2,2134/8
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REPUBLIKA HRVATSKA Verifiirani ZK alozak
OPCINSKI SUD U SPLITU
ZEMLJISNO-KNJIZNI ODJEL
SPLIT, 19.03.2015
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJ'IGE

Katastarska opéina; SPLIT zemljitnokniiznog uloska: 11886
Broj zadnjeg dnevnike: Z-5064/12
A
Popisni list
PRVI ODJELIAK

(- JUKUPNO: T I | 51| |

Viasnitkilist
UPIST . E= ~_Primj
1.UDIO: 11
1. VISOKOGRADNJA D.D. , SPLIT, DRZICEVA §
T_Zaprimijeno 18.03 2012, broj 2-5064/12 ZABILIEZSA

S temelju RjeSenja o ovrsi Opéinskog suda u Splitu br. OVR-2842/12 od 18.
svibnja 2012. godine, &1. 79. Ovrinog zakona i &l. 70. Zakona o zemljisnim
knjigama, zabiljeuje se ovrha na nekretnini oznatenoj keo fest. zem. 213472 i
7134/! Viasnistva ovrSenika VISOKOGRADNJA d.. Spli, unrdenjem

, njenom prodsjom Marije
Kacaovie iz Zagrehe ‘Budmanijeva 3, iz novéanog iznosa dobivenog
prodzjom.

Teretai list

= 38

1.1 NA UDIO POD REDNIM BROJEM | 6.690,09KN
Zaprimljeno 28.03.201 1. broj Z-3614/11
Na teret 1. zk tijela, a temelju rjesenja ovog suda pod poslovnim
brojem OVR-1351/11 0d 23. oZujke 2011. godine, uknjizuje se
pravo zaloga v iznosu od Sestiisucasestodevedesetiamaidevetlipa, s
pripadajucim zakonskim zateznin kamatama koje teku od veemena
s taksatino avedenih reciieenj ovogsudaod 23
o7jka 2011, godine, broj OVR-1351/11, u koris!
1. SUVLASNIKA STAMBENE ZGRADE DUBROVACK,\ 15,

12 NA UDIO POD REDNIM BROJEM 1
Zabiljezuje se ovrsivost trazbine opisane pod st. 1.

Potvrdue se da ovaj izvadak odgovara stanju zemfjisne knjige na datum 17.03.2015,

Tor. ama (Narodnemovine, 7455, T96, 137102, 2603, 1251,
n212, 157/!3)\11mmnud20MKnnapliquc|pmnsunm iavatku koji je izdan pod b 99472015.
Z

19632015, 1




