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ABPUBLIKA HRVATSKA
MRGOVACKY SUD U SPLITU
JRED PREDSJEDNIKA SUDA

Predsjednik Trgovatkog suda u Splitu, u postupku imenovanja stalnih sudskih
vjestaka, temeljem odredbe €l 29. ¢l 31. Zakona o sudovima (Narodne novine”
broj:28/13 1 ¢lanka 8. stavak I. i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima
(“Narodne novihe” broj: §8/08, 8/09 i 126/ 11), dana 13. svibnja 2013. godine

rijefio je

I ANTE ZEKAN, ing. grad. iz Splita, Matice Hrvatske 84, OIB:39010611841,
ponovino se tmenuje stalnum sudskim vjeStakom za graditeljstvo.

11 Stalnt sudski viestak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po proteku
toga roka moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Zekan, ing. grad. iz Splita, Matice Hrvaiske 84, je podnio zahtjev za
ponovnim unenovanjem za stalnog sudskog vjedtaka Trgovatkog suda u Splitu za
graditeljstvly, gdje je veé ranije imenovan sudskim vjestakom u ovom sudu rjeSenjem
broj 4 Su-580/08 od 17. veljade 2009. godine. Svom zahtjevu je priloZio uvjerenje da
-s¢ protiv istog ne vodi istraga i da nije podignuta optuZnica koja je stala na pravau
snagu, policu osiguranja i svjedodZbu o zdravstvenoj sposobnosti radnika.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom ¢&lanka 2. Pravilnika o

. stalnim sudskim ~vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije Klasa:703-04/13-

04/2626, Urbr: 514-05-01-01-13-02-1826932 od 15.04.2013. godine, utvrdeno je da

imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluditi kao u
izreci rjedenja. :
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1.) OPCENITQ

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: ,NEFERANOVIC* d.o.0. u stefaju
DATUM OCEVIDA: 02.12.2016. godine

Procjena je izradena u skladu s pozitivnim zakonskim naputcima i normama koje

reguliraju podrugje izratuna vrijednosti nekretnina i to osobito:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (N.N. br. 91/96.)

- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata
(N.N. br. 52/84.)

- 1.C2.100 - Standard za izratunavanje povriina i zapremina zgrada

- Podataka o vrijednosti cijena gradenja iz biltena ,,Standardna kalkulacija®
Gradevinskog instituta

- Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju poCetne cijene gradevinskog zemljista
i komunalne infrastrukture.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vje§taenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i

njegove izmjere, daje se slijedeéi nalaz i misljenje

2.) IDENTIFIKACIJA

LOKACIJA: Dracevac, Split

CESTICA: &est.zem. 2802, 2805/5 1 2805/9

KATASTARSKA OPCINA: Spiit

OPIS NEKRETNINE: stambeno-poslovna zgrada, poluotvoreni skladi$ni prostor i

otvoreni skladigni prostor — dvor.
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3.) TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Prikljucei
VODOVOD
KANALIZACIJA
TELEFON
EL. STRUJA
PLIN
GRIJANJE I
KLIMATIZACIIA
Nekretnina:
A) STAMBENO POSLOVNI OBJEKT

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Polozaj

Temelji

Nosiva konstrukcija

Medukatna konstrukcija

Krovna konstrukcija

Limarija
Procelja
Vanjska stolarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova

Unutarnja stolarija
Grijanje

Klima

Priklju¢en
Prikljuéena
Prikljucen
Priklju¢ena
Nije prikljucen

Izvedena

2000-2004. godina

/

Prizemlje + 3 kata

Stambeno poslovna zona
Armirano-betonski trakasti
Armirano-betonska+blok
opeke

Armirano betonska ploda
Ravna armirano betonska
ploca

Ugradena

Zbuka + zastitni sloj

PVC + rolete

Opeka

Zbuka + boja + keramika
Keramika, parket i kamene
plode

Drvena furnirana

Centralno el. energija

Centralno el. energija
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B) POLUOTVORENI SKLLADISNI PROSTOR:

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

PoloZaj

Temelji

Nosiva konstrukcija

Krovna konstrukcija

Obrada podova

C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR - DVOR:

Godina izgradnje
Godina obnove
PoloZaj

Podovi

Zidovi

Ograda

2004 godina

/

Prizemlje

Stambeno ~ poslovna zona
Armirano betonski

Armirano betonski stupovi,
armirano betonske grede i
armirano betonski zidovi
Armirano betonska plota

Betonska podloga

2004. godina

/

Stambeno poslovna zona
Betonska podloga
Betonski

Metalna
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4.) GEOMETRIJSKI PODACI

A) STAMBENO POSLOVNA ZGRADA
NETO GRAPEVINSKA POVRSINA (N.G.P.)

PRIZEMLIJE = 163,51 m?
KAT I = 163,82 m?
KAT II = 163,48 m?
KAT III = n 159,55 m?

UKUPNO = 650,36 m?

B) POLUOTVORENI SKLADISNI PROSTOR
NETO GRADEVINSKA POVRSINA (N.G.P.)

PROSTOR P1 = 123,50 m?
PROSTOR P2 = 123,50 m?
PROSTOR P3 = 355,25 m?
PROSTOR P4 = 132,00 m?
PROSTOR PS5 = 234,00 m?
PROSTOR P6 = 185,00 m?

UKUPNO = 1.253,25 m?

C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR - DVOR

BRUTO POVRSINA = 3.226,00 m?
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5) TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG OBJEKTA

Misao o razlikovanju pojma uporabe gradevinske i prometne vrijednosti je vrlo

stara,

Prometna vrijednost stambenog i poslovnog prostora uvietovana je ponudom i

potraZnjom na trZistu, a kao najvaZniji utjecaji mogu se spomenuti:

- spremnost prodavaoca

- gradevinska vrijednost

- razumno razdoblje kroz koje se dogovara prodaja uzimajuéi u obzir prirocdu

vlasnidtva i stanje na trzistu
- daCe vrijednost ostati nepromijenjena kroz razdoblje prodaje
- vlasnistvo koje ¢e biti slobodno ponudeno na trzistu s odgovaraju¢om
reklamom
- lokaciju objekta
- uloga lokacije u buduénosti
uredenost prostora tijekom odevida
- blizina upravnog sredista grada
moguénost ubiranja rente

- mogucnost manipulacije s transportnim sredstvima

6) PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI

Na visinu prometne vrijednosti stambenog i poslovnog prostora u pravilu utjece

ponuda i potraZnja na trzistu, lokacija, ugradena infrastruktura, uredenje okolida, nadin

gradnje i kvalitet izvedenih radova glede godine gradenja, iskoridtenost prostora,

odrZavanje prostora, sadainje stanje prostora.

Smatra se daje pitanje prometne vrijednosti i stvar vjestaka ekonomske struke.

ZEWAN
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7) KVALITETA IZGRAD. 1 OPREM. PREDMETNOJ OBJEKT

Zbog moguénosti  kompariranja predmetnih  objekta sa  objektima prosiecne
kvalitete koje grade izvodadi druStvenog scktora dat ée opis prosjecne kvalitete gradenja
i opremljenosti slitnih objekata u Republici Hrvatskoj koje grade izvodadi druStvenog
sektora.

- temelji betonski, dubine najmanje 80cm, $irine najmanje za 10cm vise od 3irine nosivih zidova

prizemljai podruma, odnosno temelji izvedeni prema projektnoj dokumentaciji.

- nosivi zidovi izvedeni od &vrstog i masivnog materijala (opeka, beton i si.) propisane debljine.

- stropne plode armirano betonske pune ili montazne.

_ izvedeni vertikalni i horizontalni konstruktivni antiseizmicki armirano-betonski elementi.
Jzvedba konstrukcije moZe biti 1 skeletna (armirano-betonski okviri) sa ispunom od opeke,
sadrenih ploga, kamena ili kojeg drugog suvremenog materijala.

_ kroviste ravno ili dvostregno ili viSestre¥no prema projektnoj dokumentaciji.

- krovni pokrov od boljeg materijala - crijep, salonit, eternit, metaine ploge i drugo.

- vanjska limarija za odvodnju oborinskih voda kvalitetno izvedena, a tako i limeni opSavi.

. fasada kvalitetna - obloZena kamenim plotama ili keramitkim materijalima ili fasadnom
opekom ili izvedena od plemenitih Zbuka (terabon, teranova i si.) ili suvremeno obradena
fasada od betona, od cementne ili produZene Zbuke, od siporexa, okipora, velox ploca,
iglu elemenata i sliénih materijala sa kvalitetnom termitkom zastitom.

- uvedene instalacije vodoveda i prikljuene na gradsku mrezu.

- uvedene instalacije kanalizacije i priklju¢ene na gradsku mrezu.

- uvedene elektriéne instalacije trofazne struje i prikljutene na gradsku mreZu.

- uvedene telefonske instalacije i prikiju¢ene na gradsku mreZu.

- uvedeno centralno i etaZno grijanje.

- svijetla visina poslovnog prostora najmanje 2,80m, a kancelarije 2,60rn.

- vrata glatka, dvostruko §parovana, standardna.

- prozori dvostruki ili sa spojenim krilima, sa eslinger roletama ili drvenim kapcima.

- obrada zidova normalno ozbukani, gipsirani, oslikani kvalitetnim bojama ili obloZeni
tapetama.

- zidovi u sanitarnim prostorijama oplogeni keramickim ploCicama [ klase do visine najmanje
1,50m. ‘ f;@?ﬁ{;}m&

t, parketnim s,

- podovi u mokrim prostorijama kvalitetno obradeni i obloZzeni na p
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8) PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

A) STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedne
transakcije ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnin i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrie na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucénosti gradnje, zoni itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prtilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina povoljno. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru, $to je obitno | m? povrsine (gradevine
ili zemljista)

Buduéi na trzistu nije ponudena i ostvarena prodaja vise nekretnina ovakve namjene na

pribliznj lokaciji primijeniti ¢e se trZi§no-troskovna metoda procjene.

Vrsta troskova Povrsina zemljiSta Cijena Ukupno
m2 Kn/m2) (Kn)
Gradevinsko zemljiste i
752,00 742,00 560.952,00
komunalije
= 0,80x— (N+n) 100 = 0,801 25 200+ 1) 1100 = 0,8020,12x0,56x1,00 = 5,38
e T N T A R T R P T Bt e e
u=6,00%
. o Smanjenje Sada$nja
Nova vrijednost |  Smanjenje i 5
Vrsta radova ) vrijednosti u vrijednosti u
Kn/m2 vrijednosti u %
% Kn/m2
Konstrukcija 2.400,00 6% 144,00 2.256,00
Obrtnitko-zanatski 2.400,00 6% 144,00 2.2%»0@ A %\\
Pl 5
. ; o 3!
”Ensta!aterskl 1.200,00 6% 72,00 1.,@3,00% NITE 2
UKUPNO 6.000,00 6% 360,00 SE00EERAN
. ) gracing. i/

\w‘
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Faktori koii determiniraju trznu vrijednost nekretnine

FL. Faktor lokacije

Fkp Faktor korisne povrsine
Fxv Faktor kvalitete

Fy Faktor uskladenosti

Fep Faktor ponude i potraZnje

FL (od 0,50 do 1,50) Ovisi o podrugju makro i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru,

infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.

Fxe (od 0,80 do 1,20)
Fxv (0d 0,10 do 1,50)

Ovisi o korisnoj povriini nekretnine

Ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski prosjedni

gradevinski objekt

Fy (od 0,00 do 1,00) Uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,
upisa u katastru i zemljisniku, posjedovanje uporabne

dozvole, moguénost legalizacije gradevine

Fep (0d 0,20 do 3,00) Ovisi o trenutnoj ponudi i potraZnji nekretnina na trzistu
SV NPV FL, Fxr Fxv Fu Frp STG. |
(Kn) (m?2) Kn
5.640,00 ; 650,36 1,00 1,00 1,00 1,00 1,50 8.460,00
Vrijednost zem}jista i TrZi¥na vrijednost Ukupna sadanja trziSna
komunalija (Kn) vrijednost —troSkovna
{Kn) metoda (Kn)
560.952,00 5.502.046,00 6.062.998,00
Vrijednost Vrijednost Vrijednost e gi%;@?,%‘g\
& Vi
(Kn) (Eur) (Eur/m2) X o
9 ANTE  °©
6.062.958.00 804.324,00 1.236,00 TEK AN
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B) PROCJENA VRIJEDNOSTI POLUOTVORENOG SKLADISNOG PROSTORA

Umanjenje konstrukcije zbog starosti i istroSenosti

Starost objekta u godinama 12

Vijek trajanja objekta u godinama 100

n N+n 6%
u= 0,80x~1~v—x N x100
N=12
N=100
Nova ) Smanjenje Sadasnja
: Smanjenje . : ..
Vrsta radova vrijednost ) ) vtijednosti vrijednost
vrijednosti u %
kn/m2 Kn/m2 Kn/m2

Konstrukcija 2.400,00 6% 144,00 2.256,00

Obrtni¢ki radovi 360,00 6% 22,00 338,00

Instalacijski radovi 540,00 6% 32,00 508,00

ukupno 3.300,00 198,00 3.102,00

SV NPV Fi. Fxp Fry Fu Fpp S.T.V.
(Km) (m2) Kn

3.102,00 | 1.253,25 | 1,30 0,70 1,00 0,80 1,00 2.258,00

Qradevinsko zemljiste Kn/m2 742,00 x 1521,00 1.128.582,00

Radovi izgradnje Kn/m2 2.258,00x1.253,25 2.829.838.00

Ukupno 3.958.420,00

Vrijednost Vrijednost Vrijednost
(Kn) (Eur) (Eur/m2) @iﬂ%ﬁ%ﬂ"{%}?
3.958.420,00 525.128,00 419,00 @%ﬁ“ %‘?
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C) PROCJENA VRIJEDNOSTI OTVORENOG SKKLADISNOG PROSTORA
=DVOR

Procjena vrijednosti otvorenog skladi$nog prostora — dvora temelji se na tro3kovima
uredenja djelomiéno izvedenih ogradnih zidova metalne ograde i betonske podloge a na

osnovu aproksiimativnog tro§kovnika.

Gradevinsko zemljiste Kn/m2 742,00 x 3.226,00 2.93.692,00
Radovi izgradnje Kn/m?2 320,00 x 3.226,00 1.032.320,00
Ukupno 3.462.012,00
Vrijednost Vrijednost Vrijednost
(Kn) (Eur) (Fur/m2)
3.426.012,00 454.498.,00 140,00
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SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
_‘"rha procjene je bilo izno3enje misljenja o poStenoj trZidnoj vrijednosti apsolutnog
iva nad navedenom nekretninom kao i da je ponudena na prodaju na otvorenom trZistu.
éema svemu navedenom misljenja smo da je podtena vrijednost predmetne nekretnine
35 12.2016. godine razumno predstavljena iznosima i to:
) STAMBENO POSLOVNA ZGRADA
Povr3ina (p) x trZiSna vrijednost=
65036 m2 x 1.235,00 EURA/M*
803.319,00 EURA

IDNOSNO
Prema sadaSnjem tecaju HNB na dan 05.12.2016. godine
1,00 EUR=,538 KUNA
803.319,00 EURA X 7.538 KUNA=
6.055.418.00 KUNA

) POLUOTVORENI SKLADISNI
Povrsina (p) x trZiSna vrijednost=
1.253,25 m2 x 419,00 EURA/M*
525.111,00 EURA

JDNOSNO
| Prema sada$njem tecaju HNB na dan 05.12.2016. godine
1,00 EUR=,538 KUNA
525.111,00 EURA X 7.538 KUNA=
3.958.286,00,00 KUNA

) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR - DVOR
Povrsina (p) x trZi§na vrijednost=
3.226,00 m2 x 140,00 EURA/M*

451.640,00 EURA

ODNOSNO

Prema sadaSnjem tec¢aju HNB na dan 05.12.2016. godine
1,00 EUR=,538 KUNA ﬁg"m}?%&
451.640,00 EURA X 7.538 KUNA= f AN ’%ﬂ
. . ELLATLY 7 =
3.404.462.00,00 KUNA \% %}% ?ﬁ(?é §
<,
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M)

REKAPITULACIJA

A+B+C+= 803.319,00 EURA + 525.111,00 EURA + 451.640,00 EURA=
1.780.070,00 EURA

A+B+C+ = 6.055.418,00 kuna + 3.958.286,00 kuna + 3.404.462,00 kuna =

13.418.166.00 kuna
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