
Nekretnina:

Anagrafiska oznska:

Lokaciia:

NaruditeU:

Vlasnik:

$plit, 28. ofujka ?007. g.

HLABSRAT

PO$LSVNA GRADEVINA

Solin * Zorani*eva bb

Cest. zem. br. 309511 k.o. $Plit
i 4757t125 k.o. $olin

(GULIVHRD d.o.o. $PIit

<<GULIVHRU d.o.o. SPIit

$uksisanska 11, ?1000 SPLIT
t*l/fax. ffi1 4e 4S 4S

motr. 0SS 44? 000
rok*. mijanovic@st.htnet. hr

$KA 11

ii* *n *a

O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Me soorgs538s024 . $FLIT$Kq HANKA *33S$$3-11$$3111105 . HYFO ALFS K frSSAS*$-lrS11S4*$$



$adrtaj:
l. UVSS * GPIS NEKRETNINH

r.i. Po$To.leCE $TANJE

1.1 .1 . Osnovni Podaci

I,2. TTNNrcKI OPI$ NEKRETNINE

l.?.1. Gradevinsko zemlji$te

1.2.?. Konstrukcija i materijali

1.2.3. lnfrastruktura

I.3. ISKAZ POVRSINA

I.4. STATUS NEKRETNINE

1.4.1" Zemlji*noknii2no stanje

1.4.2. Legalitet objekta

I.$. ANALIZA THASTA

II.1. PROCJENAGRAEEVINSKEVRIJEDHO$TI

11.1.1. Nova gradevinska vrijednost

11.1.2. $ada*nja gradevinska vrijednost

II.2. PROGJENAPROIITETNEVRIJEDNOSTI

II"3. NilI$LJENJE

ffi l

"l
Cr



I. UVON * QPI$ NEKRETNINE

I.1 FS$TOJSSH $TANJE
I.{.1. 0$nevni podaci

$ukladno traienju tvrtke "GULIVER" d.o.o. $plit izvr5io sam o0evid nad
poslavnom gra$evinom unutar koje su locirani poelovni prostori tvrtke
<<GULIVER ENHRGIJAI> i tvrtke (GULIVER>r, a koja gra$evina je izgra$ena
na f,est.zem.br. 30gS/1 k.o. $plit i 4757t125 k.o. $olin, ffnagraske oznake
Zorani*eva bb u Solinu.

Odevid je izvr$en na licu mjesta dana 17. 03. 200f. Sod"

Ovdje se radi o poslovnoj gradevini visine podrum 1+podrum
p+prizemlje+kat 01 +kat 02.

lsta u naravi predstavlja posl*vnu gradevinu unutar koje su locirani
proizvodni i uredski prostori tvrtke <<GULIVER> unutar podruma 2 garaf,e,

skladista i pomocni prostori unutar podruma 't, na prizennlju kozmetieki i

frizerski salen, csffe bar i prostor za edukaciju djece, na 01 katu prostor za
aerobik i teretanu $& svladionicama i biljar $alom, te na S2 katu tenetanu s
izdvojenom teretanom i sanitarijama.

Dokumertaciia koja rni je predo*ena je:
- lzvadak iz aemlji$ne knjige zk.ul. 15735 Opcinsk*g suda u $plitu od

?7" 1 1 .2s0s.9.
- lxvadak iz aemlji$ne knjige xk.ul. 5206 Opcinsk*g suda u $olinu od

?4.1 1 .Z0ffS.g.
- Gradevinska dozvola Klasa: Up-l-3S1-03102-0211S od ?$.sije*nja

?003.9.
- Uporabna dozvola Klasa: UP-l-361-051S6-01142 od 05. oiujka

til07"s.
- Preris katastarskog plana Klasa: 935-SS/0S-01/8?4 od

S4.07.200$.9.
- Rje$enje katastarskog operata Klasa: Up/l-$3t-07107-02113 od

t e.02"20fiT.9.

Fropiri i irvori podataka kaji su koriSteni pri iera*unu trine vrij*dnouti
nekretnine su slijedeci:

- Uputstvo $ na*inu utvrdivanja gradevinske vrljednosti {NN br.
52/84)

- HRN U"C?, 10S. standard ra obra*unavanje povrSinu egrasa
- Silten $tandardna kalkulacija radova u visokrgradnji lnstituta

gradevinarstva t-{rvatske
- Sdluka o vrijednosti etalonskog stana po nI? {NN br. t $3103}
- Fravifnik o na*inu utvrdivanja obujma gradevine {NN br. 23/00}
- Fodatak gradskih sluibi o utvrdivanju po*etne cij*ne gra$evinskog

xemlji$ta i komunalncg doprinosa
- Vaie*i propisi i normativi: Sakon o grade*ju

takon o pro*t*rnCIm ur*denj*
Xakon * vlsxni$tvu i dr. stvarnim
pravima {l-{N br. $11$$}
Xakon o obveenim ndnrsima



r.z. TEHNtem {}pt$ NEKRHTNINH

1.2.1. Gradevinsko zernlii$te * polofaina identifikacija

Predmetni kampleks je lociran na uredenom grad*vinskom zemlji$tu,
izgraden na test.sem.br. 309511 k.o. $plil i 475711?5 k.o. $olin, anagrafske
oznake Zorani*eva bb u $olinu u neposrednoj blizini p.C. aMerkator> .

1.2.I. Konstrukcija i rnaterijali

Gradevina je izgradena kao objekt iskljuiivo poslovne namjene.

LOtfiCIJA: $olin - Zoraniceva bb
TIP: poslovna gradevina
BROJ ETAfA: podrurn l+podrum 2+prixemlje+02 kata
G0DINA SRADI{JH: 2S07, god.
konstru ktivni elernenti :

TEMHLJI; aarm. betonski
NOSIVA KONSTRUI{CIJA: arm. betonska sa stupovima i

blok opekom
MESUKATNAKON$TRUKCIJA: armiranobetonska
PREGHADNI XISSVI: gip$ kart. Plote iostaklj*ne al. stijenk*
KROV: ravna a.b. Plota
P0KROV: b*t" Plofe + izolactia
LtrMARIJA: ugradena
FRCICELJE: Tervol FPl+fasadne plo*e od terakute
materijali i obrada:
H|DROIZOLAC|JA: izvedena
OBRAOA ZIDOVA: knauf, boja i kerami*ke plo*ic*
OBRADA STROFA: sPu*teni stroP
PO0NE QBLOGE: epoxi, keramika, granit i parket
PROZORI: ostakljene aluminijske *tijenke
UASTITA PROZORA: TOIETE

VRATA' rolo vrata + al. profili + dr'vo
GRIJANJf,: ugradeno
KLIMATIIACIJA: ventilacija iklimatizacija
Ostalo: telefon, alarm i video nadzor
SKOLI$: hortikuturns uresen s ievedensm

rarTlpom i poplo0an betonskim kack&r$a
PARKIRANJE: unutarnjih 24 parking rnjesta i $t

vanjsko parking mjesto
SPHClft0ruOSn: mogu0nost etatiranja i prodaje p*

zasebnim cjelinarna

.d
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i,2.3, lnfrastruktura'

IN$TALACIJA VS0E: Prikljudena
INSTALACIJA SDVODNJE: priklju*ena
INSTALACIIJA gL. HNERGIJI: priklju*ena {vlastita trafo staniea}

INSTAI*ACIJA PLINA: ne PCIsjeduje
N$TALACIJA TELEFONA: prikl.lu*ena

I"3, ISKAU POVRSINA

NETTO KoRISNE pOvRSINH I BRUTTS VOLUMEN

Nefio karisne povr$ine (NKP) izraeunate su temeljem uvida u tehni*ku

dokurnentacija, primjenom nsrme U'Cz. 1CICI {HRN}*

RSSNI
BR-

sYsdtA
Ntsp
{me}

KOEF.
BSF
{m2}

visin*
{m}

BV
{rns}

,! FSI*\RIJfuI } 1.?77,S1 1,05 1.341,S1 3,S0 4,4?7,9€

?. POBRI-JM 1 1.179,0s 1,05 1.238,S$ 3,30 4.0s5,57

3. PHIESMLJH 1"193,75 1,05 1.2S3,44 3,30 4.136,36

4. KAY S1 1.152,$S 1,0$ 1.e'!*,3S 3,S[} $.$s3,gg

5. KAT $? 1^1S6,25 1,05 1.24?,S7 3,30 4.117,32

6. IZLAU NA KROV ?7,S2 1,05 28.SS 3,30 s3,6€

7. rHRA$A 3't$,?$

UKUFIIIO: $"333,*$ t"&ts-s$ p{} Rfrd n*

s



N$Px '1,20 * m?

I$KAZ BRUT0 RAAdUENE pOVR$lNe {BRP}

rsKAa zApREllllNE {BV}

N$P x 1,20 x visina ( m i = m s

I.4. $TATU$ NEKRETNINH

1.4.1. ZemljiSno-kniiino stanje

1 " U <A> popi$norn listu zk.ul. 15795 Op0inskog suda u Splitu od
27 .11.3006.9. upi$ana je *est.zem.br. 3095/1 k.a. Split u naravi
neplodno u povr$ini 2.107 m2, dok je u <<Br vlasni6kom listu upisan:
1. U0lo 111

1. GULIVER D.O.O. $PLIT

U (C> upisano je pravo zaloga u korist:

1, HYPCI ALPT-ADRIA-BANK D.D. ZAGREB

2. U <<A>r popisnom listu zk.ul" 5206 Opeinskog suda u $olinu od
?4. 1 1 .2006.9. upisana je 6est.zem.br. 47571125 k.u. Solin u naravi
pa$njak u povr$ini 1.616 m2, dok je u <<B>r vlasniekom listu upisan:
1" UDr0 111

1. GULIVER D.O.O, SPLIT

U (CD upisano je pravo zaloga u korist:

1. HYPO ALPE.ADRIA.BANK D.D. ZAGREB

'l,4,2. l-egalitet objekta

Za predmetni poslcvni kornpleks naru*itelj pro*jene posj*duje
Gradevinsku dozvolu Klasa: UP-f-361-0$/02-0211S od 2S"sijednja
2003.9. i Uporahnu dozvmlu Klasa: Up-l-gS1-SSf0S-01t49 aC Sb.
otujka 2007.9.

s



I.s, ANALHA rn*l$TA
Lokacija nekretnine je $olinu, Ioraniceva bb.
Prosje*na cijena fletrornog metra izgradenog poslovnog objekta

opremljenog kvalitetnim materijalima i na zemlji$tu kornunalno opremljenom u
tom dijelu mjesta posti*e cijenu od 2.000,00 do 4.000,00 flm' ovisno o
stupnju opremljencsti i starosti radova, povrSini, kao i poeici.ii objekta.

$to se ti6e ve[ikih poslovnih objekata na predmetnom lokalitetu nije
fornrirans trti5te nekretnina po$to se radi o novCIrn lokalitetu {P.C. Merkator}
te je izuuetno nezahvalno procjenjivati tr2i5nu vrijednost po*to je ista u
uero$no-posljedi0noj vezi s ekonomskim poslovanjem tvrtke. Hako $e u ovCIm
sludaju radi o novoj gradevini 6ije poslovanje tek treba zaiiviti ovaj vjestak *e
dati okvirnu trii5nu vrijednost koja u datom trenutku rnoie hiti vi$a a i niZa od
procijenjens,

Prerna pracenju burse nekretnina cijene zemljista u navedenom
podrufju u prometu $e kreiu od 150 do 300 €/rnz, a *to je urrof;no
posljedi$no vezano xa namjenu, povr$inu, lokaciju eemljista, te bnuto
izgradenost obiekta na predrnetnom zemlji$tu.

C = Cg+Co (cijena gradenja+ctjena ostalih troSkova: prnjektiranje, nadzor
i FDV)

Ce = etalCInska cijena gradenja prerna podatku Ministarstva za javne
radovs, obn*vu i graditeljstvo iznosi 700 € pfi rne povr$ine stana.

Cx * cUena gra$evinskog eemlji$ta

$ATTLITSKI $NIMAK LOKACIJ€

*l
t



II" PROCJENA

Procjena trtne vrijednosti nekretnine vrSi $e prema podacima i

dokumentaciji dobivenoj od stranke.
lzra6un se vr$i prema uobi$ajenim metodama prora*una za potrebe

izraeuna vrijednosti nekretnina, prerna objavtjenim tablicama i standardima te
na temelju prafenju stanja prometa nekretnina prema konkretnoj lokaeiji i

ekvivalentnorn objektu.
Na vrijednost predrnetne nekretnine utjeeu siljedece vrijednosti:

- vrijednost xemlji5ta
- priklju*ci i doprinosi
- vrijednost nekretnine

II.T. PRCICJENA GRAOHVIN$KE VRIJEDNO$TI

Froeien* vriiednostl zemlii*ta, prikliuGakan doprinosa i ostala

Z*mliirSte

Podetna cijena za 1 ma zernlji$ta odredena je prema vrijednosti u
prometu nel<retnina, koja se rnoie postidi na ovakvoj loka*iji u vrijednosti od
300,00 flm''

Ukupna povr$ina zemlji5ta je 3.723,00 m2.

Vr*ta iro$kn
Povr$ina

aemlji$ta {rnr}

Cijena zemlji$ta
{€lm'}

Ukupno {€}

GRA&EVIN$KO XEMLJI$TH 3.723,00 300,0* t.t{s.$$s,$s

UKUFNO {Kn}: $.1t6.9$0,s$

$



Frikljutcl

lzradun komunalnih doprinosa xa gradevinsku parcelu odre$en je

Odlukom o komunalnom dcprinosu, a jedinica ra obra6un ie nbuiam

{iapremina} gradevine ili poslovnog prCI$tsra, koji se gradi na nek*m zemlii$tu

iii t<o;i je vec izgraden (kao u ovom sludaju).
Visina fo*unuinog doprinosa ub'ovu zonu ixnosi 1S,tS € po m3

(prostornom metru) gradevine, odnosno izgradenog *biekta.

ilrsta tro$ka NKP mt BV m3 ciiena €Irn uKlJpNo €

KOMUNALNI BSFKINS$ 20.854,88 1g_?0 379.558,8i

PRIKLJUEAK VOOE

rEH, OOKUMENT. I NADZOR

PRIKLJU*AK STRU.}E
UREOTNJE SKOLI$A
(asfaltne povrSine+bet. kocke)

UGRASENA OPRHMA

HORTIKULTURA

13.S00,0c

?00.000,0c

100.000,$c

19s.000,0c

2.S00.0sCI,0(

20"CI00,0(

3.403.'l$8,8I

Procjena vrijednosti poslovnog objekta

11.1.1. Noya gradevinska vrijednost {ilg} se izra*unava kao produkt netto
korisne povr$ine {NKF} i jedinicne cijene ekvivalentn*g objekta. Jedinicna
cijena po*lovnog prostora dobivena je prerna podacima ve*ih gradevinskih
podueeda u RH, prerna podacima Biltena $tandardna kalkulacija radova IGH
ea tipske objekte u RH na prosjednaj lokaciji i prema trfnirn cijenama
ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji s uklju0enim tro$kovima
komunalija individualne potro$nje.

Jedini[na cijena izgradnje novog ekvivalentnog objekta 83$,SS €im?

Netto k*risna
povr$ina {NKP}

Jedinidna cijena
iegradnje

(€Im')
*xgra$enost {Fl}

Nova gra$evinsku
vrijednost (Ng)€

s.333,44 83S,00 1,00 $.RS$.?$S,*$

UKUFNS:

$



It.i.A, $adaSnla graf,evinska vrijednost t$gl s* ixra*unava kao razlika
pmesu nove giaeJvinske vrijednosti (NS) i umanjenja zbog starosti i tru*nssti

obiekta tU)

{$g*Ng*u}

Umanjenje vrijednosti nekretnine {U} zblg starosti i traSnosti dabija

$e kao xnroj umanjenja vrijednosti konstrukctje, ugradenih materijala i

opreme, tj. umanjenji zbog starosti i trnsncsti nosiv* konstrukciie, zavr$nih

radova, oUrtnieXifr iadova i instalacija u odredenom postotku ufre$ca"

Umanjenje zbog starosti i trosnosti konstrukcije ie funkcija prosje*nog

vremena'trajanji konstrukcije (N), starosti konstrukcije tn) i postotka u$e$0a

prema ixrazu:

U * 0,80x nlNx(N+n)/2N

r.ttl,tAt{JEN-,8 KON$TRUKSIJH UtsOG $TAROSTi t rmtCKE ISTRS$$WOSX

starost obiekta u Sodinama {$-:
v{eE$sts$aslis -U * 0,80xniNx( N+n)/2N = faklqf}t_Lng'{}i-L

ifRSTA RADOVA

f.lava gradevinska
vrij*dnost Ng

{"$tr}tANJESI.$H
$ada$nja gradevinska

vrijedncst t$sg)

% €/mr 6/a €/r:i?
,

eJm*

Konstrukcila 36 300,s0 0,0s 300,0s

0brtni*ki radCIvt 34 tg0,*0 n 0,0s 1$0,s0

Zavr*ni radovi $ 70,sCI s 0.00 7S,0S

Instalaciie 32 3Iil.00 * *.s0 ?7$,SS

10s s30,00 $ss,sG

Netts kurisna
povr$inx {NKF)

Sada$nja Sriena
{€Im'}

$agraden**t {Fi}
$ada$nja gra$evinska

vnljedncst (Sg)

s.333,44 $s0,s0 1,SS $.ps$.?$$,as

I{}

U

120

CI



il.x. pmscJENA rnit$rur vH,lJEnNs$Tl
{tro$kovna metoda}

Faktori ko.ii determiniraju triisnu vrijednost nekretnine su:

Fl faktor lokacije od 0,50 do 1,50
ovisio podrueju, makro imikro lokaciji, potoiaju u prostoru,

infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr'

Fkp

Fp

Fkv

materijala ioPrerni

Fu faktCIr uskladenosti od 0,0S du 1,Off

Fpp faktor pcnude i Potrainje od 0,20 do 2,00
ovisi o trenutnoj ponudi i potrafnji na trfi$tu

REKAPIYU KASIJA VNff SN E \TRIJ ffi SNE$TI

faktor krrisne PovrSine od 0,80 do 1,20
ovisi o korisnoj povr$ini nekretnine

faktor za poslovne objekte od 0,$0 do 5,00
za objekte poslovne namiene i uredenosti, ovisi o vrsti djelatnosti i

opremljenasti za obavljanje tog posla

faktorkvalitete od 1,00 da 5,0fi
ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosie*ni gredevinstiobiekt
izveden b* izvoeaea u dru$tvenom sektoru u RH, te o kvaliteti ugradenih

uskladenost, odnosno odstupanje od gradevne dozvole, pr*stornog plana i

urbanisti{kih uvjeta, upisa u katastar i aemljisnu knjigu, posjedovanje

uporabne dozvole, mogudnost ili nemogudnost legalizacije gradevine

fi faktor irgradenosti od 0,10 do 1,00
ovisi o iagladenosti objekta u odnosu na tipski, pr*sje*ni grad*vinski objelct

izveden od izvodaea u dru$tvenom sektoru u RH

Dana$nia triisna vriie$nost {St}

5.?SS.7$S,?0

1.1 1S,90CI,00

3.403^158,S?

Slementi vriiednosti nekretnine

r " vnurnN0$T ZTMLJISTA 8.198.$46,00
24.979.185,74VNUTbruCI$T KOMUNALNOG DOPRINCI$A

1$.t37.0S5,SS119.180.SS3,00VRIJE$NO$T PRSST*RA
1$?.S5?.2S$,8S a0.7s?"{24,$AXI;PT{E SADASNJA TroTNA VRIJEENSST

ntNA

,j,i}

(kn) (HUR .€ )



procjenjuje se dana$nja trtna vrijednost nekretnine, na dan 04"04. ?007. god.

procjena je radena na te6aju 1 € = 7,34 kn (srednji te{aj HNB od 04.04.

2007. )

Trina vrijednnst {Tv} t*') Cijena trnr

?0.7s7.124,62 6.333,44 3.2?7,40

II.3. MISLJHNJH - ZAKLJUEAK

Na temelju prednjeg opisa nekretnine i izraduna vrijednosti za

nekretninu koju'predstavlt poslovna grasevina unutar koje $u locirani

poslovni prostori ivrtke (GULIVER HNERGIJtu) i tvrtke (GULIVERx, a koja

giaOevina je izgradena na Sest.zem.br. 3095/1 k.o. Sptit i47STl125 k,s. $slin,

Inrgr*ske oznlke Zurani*eva bb u $alinu, procjenjuje se *adasnja triisna

isklilna vrij*dncst komplet s pripadaju*im aemliiitern, svsrn infrastrukturom,

svCIrn fiksnom i pokretnom oprern*m i svim pobolj5icama, u r*kupnom ianosu

od:

lz ove vrijednosti slijedi (prosje6na) trti5na vrijednost seJ 3.2??,40 Snnl

ukupne povrsine predmetnos po$lovnog kompleksa.

Iskazana vrijednost predstavlja stvarno stanie ponude i potyatnie oy9 vrste

nekretnine na predmetnom tr*i$tu i nekretninu je rnogu*e utrliti u toj visini.

Nalaz ie sa*injen Po Pravilima
propi*ima i normativimm u gradevinarstvu'

struke, u skladu $fr svim vatecim

*oaotTELJ$ss

s$Utfu*

$tffi:xx-
t

U $plitu, 04. travnja ?*0?"godine

l3


