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PREDMET:

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine i eventualnih
gradevinskih poboljSica nekretnine u svrhu stecajne nagodbe
K.O. Split

NARUCITEL):

Odvjetnik/ Ste¢ajni upravitelj Ante Separovi¢
Slavenskog ulica 1/1, Zagreb
OIB: 45593296838

PREDMETNA NEKRETNINA:

¢. 2. 5457/18, 5457/26, 5457/28 K.O. Split

OVLASTENJE SUDSKIH VJESTAKA :
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu

Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-339/2019

Split, 03. lipnja 2019.

Oznaka elaborata:

S-5/23

Datum izrade :

Listopad 2023. god

Izradio:
Stipe KodZoman dipl. ing. arh. OIB: 836611748224

Ovlasteni arhitekt, stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Pavao Latinac arh. grad. tehn. OIB: 05401745917

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-339/2019
Split, 3. lipnja 2019.

Predsjednik ZUpani_iskug suda u Splitu, Bruno Klein, odluéujuéi povodom zahtjeva
Stipe Kod?omana, iz Sinja, Boridevac B, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeitakom
za graditeljstvo. temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Marodne novine
br. 28/13, 33/15, 82/15, 827161 67/18), te &lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima
(MNarodne novine br. 38/14, 123/15 i 2916, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka,
donosi

RIESENJE

Stipe Kod#oman, dipling., iz Sinja, Boridevac 8, OIB: 83661174824, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo, na vrijeme od 4 {&etiri) godine.

Obrazloienje

Temeljem odredbe tlanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima élanka, te &lanka 12,
stavak 1. Pravilnika stalni sudski viedtak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog viestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Getiri podine.

Podnositelj zahijeva je u roku iz odredbe stavka 2. ¢lanka 12, Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz Glanka 12, stavka 3. 1 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
vjedtak nije pravomoéno osuden za kazneno dielo koje je zapreka za prijam u drzavou slu#bu,
te je slijedom navedenog odluéeno kao u izreci.

PREDSIEDNIK SUDA
Bruno Klein.v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Prativ ovog rjeSenja Zalba nije dopustena.

DNA: 1, viestaku
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinskom sudu u Splfi
4. web stranice suda
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED FREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 5u-7/2021
Split, 12. veljate 2021.

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih vje3taka, temeljemn odredbl Elanka 31. stavak 1. i flanka 126, stavak 4.
ZFakona o sudovima ("Narodne novine” broj: 28/13, 33/15, 82715, 8216, 6718 1
126419, 130¢20), te #lanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (“Narodne
novine™ broj: 38/14, 123715, 2916 i 61/19), dana 12. veljade 2021.

rijedila je

I. PAVAD LATINAC, grad tehnifar, iz Sinja, Zankova glaviea 1, QIB:
05401745917, ponovoo se imenuje stalnim sudskim vjeftakom Tregovadkog suda u
Splitu za groditeljstvo 1 procjenn nekretnina.

1. Salni sudski viedtak se imenuje za vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po profeku
toga roka mode biti ponovno imenovan.

Obrazlofenje

Paveo Latinac iz Sinja, Zankova glavica 1, je podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem 7a stalnog sudskog vjestaka za praditeljstvo 1 procjens nekretning.

Uz zahtjev 2a ponovim imenovanjem za stalnog sudskog vieftaka imenovani
je dostavio rjefenje ovog suda broj: 4 Su-69/17 od 13. veljale 2017, uvjerenje
Opéinskog suda u Splitu od 24, prosinca 2020, da se profiv njega ne vodi kazneni
postupak, popis predmeta v kojima je u proteklom razdoblju od 4 godine obavio
vieitabenje, potveda Ministarstva graditeljstva | prostornog uredenje o sudjelovanju na
siruinom seminary, potvrdnica Hrvaiskog drudtva sudskib vjedtaka | procjenitelja o
sudjelovanju na simpoziju, rfjelenja Centra za socijalnu skrb Sinj od 29. lipnja 2019,
te od 20. listopada 2017, redenje Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje,
Podruéne slufbe u Splite od 14. prosinca 2102, policy osiguranja. Provjerom u
Ministarsive pravosuda i uprave dana 8. veljade 2021, utvrdeno je da imenovani nije
asudivan,
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Pregledom podnijetog zahtjeva i prilodene dokumentacije utvedeno je da
imencvani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odiuiti kao u
izreci rjesenja.

PREDSIEDNICA SUDA
Drakurmmet jm sbektroniis pogpisan: | Franka Buzov
TIPSR, ML SATAMPALEE B 1 BT
Wrijmimes Dosnin s nja 6 4§ e R T R
13-03-20F 1 sy
1481 AT i
RN R

POUKA O PRAVNOM LLIEKU:
Protiv ovog rjefenja nije dopudiena falba, temeljem odredbe Elanka 126, st 5. Fakona o

sudovima, te odredbe Elanka 12. stavak &. Pravilmike o stalnim swdskim vieStacimas,

DMA:

L. Pavao Latinac, Zankova glavica 1, Sinj
2. Ministarstve pravosuda i uprave

3, Spis Su, ovdje
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1.2 UGOVOR O TEHNICKO-POSLOVNOJ SURADNJI

ATTRAHO d.o.0. za projektiranje i nadzor gradnje .Sinj, Borievac 8 OIB: 29140838598
zastupan po direktoru g. Stipi KodZomanu .

i
PAVAO LATINAC OIB : 05401745917 Zankova glavica 1 — 21230 Sinj, sudski vjestak i procijenitelj
za gradevinarstvo kojeg zastupa

dana 01.lipnja 2017. godine sporazumno zaklju€uju sljiededi
UGOVOR O POSLOVNO - TEHNICKOJ SURADNJI

l.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da se djelatnosti njinovih tvrtki podudaraju, te u tom
smislu imaju interes za:
« zajednitko obavljanje poslova vezanih uz radove procjene vrijednosti i vjestatenja
nekretnina.
1.
Ugovorne strane suglasno zaklju¢uju da ¢e radove iz &.1 ovog ugovora obavljati stru¢no i
kvalitetno, a na temelju vazecih zakona i tehnickih propisa koji reguliraju zadanu materiju.
Svaka strana je odgovorna za svoj dio posla.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da se cijene prema investitoru formiraju iskljuéivo prema
trzisnim uvjetima.

V.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da ¢e u sludaju nedostatka vlastitih kapaciteta
medusobno ustupati raspoloZivi kapaciteti drugoj strani temeljem ovog ugovora.

Ugovorne strane takoder utvrduju da ce obveze proizasle iz prethodnog stavka kompenzirati
u visini medusobnih potrazivanja, ako za to postoje uvjeti

V.
Ugovorne strane bezuvjetno se obvezuju na guvanje poslovne tajne za sve podatke i
dokumentaciju vezanu uz ostvarenje ovog ugovora

VI.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da ovom ugovoru ne mogu pristupiti trece osobe bez
suglasnosti obiju ugovornih strana.

VIL..
Ugovorne strane su suglasne da za sve odnose koji nisu uredeni ovim ugovorom vrijede
odredbe relevantnih zakona.

VIIL
Ugovorne strane bezuvjetno izjavljuju da ovaj ugovor sadrzava i predstavlja njihovu stvarnu
volju te ga kao takvog vlastoruéno potpisuju
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1.3 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

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

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

- Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (NN 94/17);

- Zakon o gradnji (NN 115/13, 20/17, 39/19, 125/19);

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19);

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 60/13);

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20);

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12);

- HRN EN 1S09836/2011 (izraCun povrsine zgrada);

- Prostorni planovi JLS — Grada Kastela;

- PUD- porezne uprave Split;

- Drzavna geodetska uprava- PU Split, odjel Kastel Sucurac;

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa;

- Normativi RH za gradevinarstvo;

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH);

- Podatak o katalonskoj cijeni gradnje (MGPIU);

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7, izdanje (TEGoVa);

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA,1/2014).
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1.4 UVOD U PROCJENU :

Po nalogu gdina. Odvjetnika/ ste¢ajnog upravitelja Ante Separoviéa, u lipnju 2023. god
izvrSio sam oCevid dana 16.10.2023. g. na zemljiStu oznaenom kao €. zem. k.o. Split, u
svrhu o€itovanja na sljedece okolnosti:

utvrdivanje trenutne trziSne vrijednosti navedenog zemljista,

utvrdivanje umanjenja trenutne trziSne vrijednosti navedenog zemljista,
utvrdivanje vrijednosti eventualnih gradevinskih poboljSica na navedenom
zemljistu,

Kod izrade ovog Nalaza, osim s podacima iz spisa Upravnog odjela za imovinsko-pravne
poslove, sluzili smo se podacima iz sljedeéih dokumenata:

e Prostorni plan uredenja grada Splita (PPU) — koriStenje i namjena povrsina (Sl. glasnik
splitsko- dalmatiske zupanije iizmjene i dopune Prostornog plana uredenja grada Splita
i otoka Solte

e Katastarski planovi za K.O. Split
¢ Internetski portal ,Geoportal DGU — DrZzavna geodetska uprava“,
¢ Internetski portal ,e-Nekretnine®;

Iz raspolozive dokumentacije izdvajam podatke bitne za izradu ovog vjestacenja:

prema podacima iz spisa, ukupna povrSina promatranih &. zem. Kk.o. Split iznosi
2.123 m2, upisane katastarske kulture su "zgrada", "skladiste"

Izvod iz posjedovnog lista 9730, 10449, 11831, 11832, 11833, 12074 i 12077 K.O.
Split;

prema PPU Grada Split, promatrano se zemljiSte nalazi u gradevinskoj zoni

izvod katastarskog plana MJ 1:1000 za K.O. Split od 25.08.2023. orginal

izvadak iz ZK odjela Split ulozak 15467 K.O. Split

E- nekretnine za urabniziranost lokacije
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1.5. TEHNICKI

OPIS OBJEKATA - ZEMLJISTA

Postojeée stanje zemljiSta i objekata u Splitu, Boktuljin put bb

Investitori ELEKTROKOMERC d.o.0. u ste€aju, Boktuljin put bb u Splitu su vlasnici ne-

kretnine koja se u Opéinskom sudu Split, zemljiSnim knjigama ZK uloSku : 15467 u Splitu :

Cest.zem. 5457/18 K.O. Split u naravi zgrade 189,00 m2 i neplodno 1.065,00 m2;
Cest.zem. 5457/26 K.O. Split u naravi zgrada 204,00 m2;
Cest.zem. 5457/28 K.O. Split u naravi zgrada 169,00 m2, neplodno 124,00 m2 i
skladiSta 372,00 m2 sve u ukupnoj povrsini 2.123,00 m2 u poslovnog objekta.

Svi investitori zajednicki raspolazu zemljistem u Posjedovnim listovima K.O. Split na
Ravnim njivama i to :

PL CEST.ZEM. NACIN Dv/Nepl. | Zgrade Uk/m?
01 9730 2491/11 Dvor 184,00 942,00
2491/12 Neplodno 569,00|189,00
02 10449 2491/3 Dvor 598,00|1.679,00 2.2770,00
03 11831 2491/19 Put 72,00 72,00
04 11832 2491/17 Dvor 244,00/930,00 1.154,00
05/ 11833 2491/18 Dvor 277,00 277,00
06, 12074 2491/20 204,00 204,00
07 12077 2491/21 Dvor 80,00
2491/22 Sklad.Domov.r 372,00
2491/22 Neplodno 124,00
2491/22 169,00 745,00
5.671,00

janje navedenih nekretnina, €iji prilog je sastavni dio procjene.

Uvidom u GUP grada Spilita, vidljivo je uredenjem i namjenom povrsina vidljivo je posto-

Vidljivo je namjena Cestica zemlje u poslovne svrhe sa viSe etaznih cijelina na predjelu

Ravne njive u Splitu sa Ulice 114.brigade hrvatske vojske sa kamionskim pristupom dok je
pjeSacki ulaz sa ulice Domovinskog rata u Splitu.

ku¢nog broja po Katastru Split. Svu prateé¢u dokumentaciju prilazemo :

Sve je vidljivo iz skice premjeravanja u dijelu naselja Neslanovac — Ravne njive u Splitu
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Potvrda Ureda za prostorno uredenje, stambenokomunalne poslove, graditeljstvo i zastitu
okolisa u Splitu, Odsjek za graditeljstvo i zastitu okoliSa Klasa : 361-08/98-01/00102 Ur.br.:
2181-04-00-00-98-04 od 03.11.1998.godine za samostalne uporabne cijeline, kopija;

prijepis posjedovnog lista 9730 za K.O. Split od 25.08.2023. god. na ime vlasnika, orginal;
izvod katastarskog plana MJ :1:1000/1000 za K.O. Split -od 25.08.2023. orginal;

izvadak iz zemljiSne knjige zemljiSnoknjizni odjel Split — za ZK ulo8ka: 15467 upisan pod bro-
jem 47958/23 od 23.08.2023, orginal.

Gradevina se izvodi kao slobodno stojeca, katnosti podrum koji je kompletno ukopan i
vodonepropusan ureden, prizemlje i kata. Gradevina je smjedtena na parcelama sa udalje-
nosti prihvatljivoj od susjeda, &to je prikazano na situaciji objekta iz procjene.

Podrum je definiran kao poslovni prostor E-10 na visini podruma sa ulazom sa sjevero-
istoka terena gdje je mogucénost koristenja i pristupa sa zajedniCkih stepenica iz jugoisto¢nog
dijela poslovne gradevine. Gradevina je izvedena u svemu iz betonskih temelja, pod je izve-
den kao kameni nabacaj sa armiranobetonskom ploom uredeno i zagladeno, betonskog
zida dovoljne Sirine sa punom armirano betonskom plo¢om dovoljno vibriranom i neozbuka-
nom. Svijetla visina od betonskog poda do armiranobetonskog stropa je 2,60 m. Ulazna vrata
su ugradena u od Celicne metalne konstrukcije sa ispunom zi¢anim pletivom.

Prizemlje je definirano kao poslovni prostor E-11 lociran na isto€nom dijelu prizemlja i
da se u isti ulazi sa dvojnim ostakljenim vratima od PVC profila kvalitetno izvedeni sa osta-
kljenim stijenkama. Dio prostora koriste se dvoja rolo vrata kvalitetna uredena i sa otvara-
njem iz objekta. Zidovi prizemlja su katnim oplatama sa armirano betonskom samolivenom
konstrukcijom prema statickom prora¢unu radi seizmi€ke stabilnosti gradevine u Splitu. Me-
dukatna konstrukcija je u svemu izvedena od reSetkastih armirano betonskih nosaca sa tlac-
nom armirano betonskom plo¢om, bez vecih oStecenja. Pod u prizemlju srediSnjeg prostora
je postavljen od keramickih plocica. Pod u sanitarnom ¢voru su keramicke ploCice dovoljnih
dimenzija, dio zidova obojenen jupol bojom dok je postavljen spusteni strop tip ,amstrong*
nad zahodima i uredima. Zahod je obraden zahodskim Skoljkama i vodokotli¢em kao i umiva-
onikom.

Poslovni prostor u prizemlju se koristi kao fithes sala sa visinom od poda do stropa u
srediSnjem prostoru 4,34 m, dok su zahodski prostori i uredski prostori visine 2,80 m.

Vertikalna komunikacija medu izgradenim etazama izvedena je stepenicama od armira-
nog betona dovoljne Sirine betona.

Prvi kat je definiran kao poslovni prostor E-12 lociran na istoénom dijelu prvog kata i da
se u isti ulazi sa podesta stepenica kvalitetno izvedeni sa PVC ostakljenim stijenkama. Zidovi
prvog kata su katnim oplatama sa armirano betonskom samolivenom konstrukcijom prema
statiCkom proracunu radi seizmicke stabilnosti gradevine. Medukatna konstrukcija je u svemu
izvedena od reSetkastih armirano betonskih nosaca sa tlaénom armirano betonskom plo¢om,
bez vecih oste¢enja. Pod na prvom katu srediSnjeg prostora je postavljen od keramickih plo-
Cica. Pod u sanitarnom &voru su keramicke plocCice dovoljnih dimenzija, dio zidova obojenen

10
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jupol bojom dok je postavljen spusteni strop tip ,amstrong® nad zahodima i uredima. Zahod je
obraden zahodskim Skoljkama i vodokotlicem kao i umivaonikom.

Poslovni prostor u prvog kata se koristi kao fitnes sala sa prostorom garderobe odvoje-
na od hodnika sa dva ureda visinom od poda do stropa u srediSnjem prostoru 3,45 m, dok su
pomoc¢ni prostor, zahodski prostori i uredski prostori visine 2,80 m.

Vertikalna komunikacija medu izgradenim etaZzama izvedena je stepenicama od podru-
ma, prizemlja prvog i drugog kata armiranog betonske konstrukcije dovoljne Sirine betona i
kvalitetno obradeni.

Elektro instalacija je izvedena posebno izdvojena za svaki gradevinski prikljuCak objekta
po etaznim cijenima za lokaciju uz ulaz sa glavne ulice na Ravnim njivama prema uvjetima
HEP-a Split.

Vodovodna instalacija postavljena je prema etaznom projektu sa svim korisnim cijelina-
ma za veliki poslovni objekt na Neslanovcu — Ravne njive. Odvodnim spojen rijeSava se pos-
tavom neposredno te spojena na izvedenu kanalizacionu mrezu grada Splita.

NALAZ :

kao stalni sudski vjestaci i procijenitelji iz oblasti gradevinarstva tijekom o€evida smo
konstatirali da je :

Potvrda Ureda za prostorno uredenje, stambenokomunalne poslove, graditeljstvo i zastitu
okolisa u Splitu, Odsjek za graditeljstvo i zastitu okoliSa Klasa : 361-08/98-01/00102 Ur.br.:
2181-04-00-00-98-04 od 03.11.1998.godine za samostalne uporabne cijeline;

Etaziranje broj: 128/98 je izradjeno ,Meja“ d.o.o. Split, za geodeziju i izmjeru zemljista i ,Ge-
ometar® lvana Gunduli¢a 2 Split 0d.09.1998. godine;

Etazno vlasnistvo s odredenim omjerima dato je na provedbu zemljiSne knjige Opcinskog
suda u Splitu;

EtazZne cijeline E-10 povrSine 36,97 m2, E-11 povrsine 139,10 m2 i E-12 povrSine 185,04 m2
se uredno koriste kao poslovni prostori razli€itih namjena u Splitu.
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1.6. IZRACUN VRIJEDNOSTI OBJEKTA

POSLOVNA ZGRADA Povrsina m? P.et. m?
01 |E-10 Podrum- poslovni prostor oznacen v=2,60 br. | 36,87 36,87
02 |E-11 Prizemlje- poslovni prostor oznac¢en br. VI 139,10
*  Uredski prostor 3,62x1,60 v=2,80 5,79
+ WC 1,60x1,10+1,00x1,60+0,90x1,60 4.80
» Fitn. Sal. 14,09x8,05+1,74x6,76+2,20x0,75x2, 128,51
v=3,45
03 | E-12 Prvi kat- poslovni prostor oznacen br. Xl 185,04
« Fitnes sala 4,22x3,20+13,78x7,38 v=4,34 115,20
* Hodnik 2,70x1,50+5,94x0,10+2,80x1,80 v=2,80 15,02
* Tus$ 1,60x1,00x3 4,80
+  WC 1,21x1,40+1,15x1,25 3,14
« Ulazni dio 4,78x2,68 12,82
e Ured 4,74x3,35 15,89
» Ured 3,35x3,50 11,73
* Hodnik 1,95x3,30 6,44
UKUPNO: 361,01
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1.5 Prilozi procjeni
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Izvod iz katastarskog plana

REPLBLIKA ARVATSKA

DIRZAVNA GEODETSKA TPRAVA K.o SPLIT
FOTRLUCNT URED ZA KATASTAR kdhe: MU, 249112, 2490407 249008 L 2491719 5 druge.

SPLIT

KLASA: 038-06/23-11/392
UREROJ: 541-28-03/9-23-2
SINJ, 25082023,

IZVOD 1Z KATASTARSKOQG PLANA
Mijerile 111000
lzvorno mijerils 12 10

247008
247006
24707 1€

25211

FLID WRE
24812481 01

il
Iy
i
'
ety

N
L

Sukladio Zakun o upravnim pristojbama (sMerodne novines, Te, 115067 1144225 e Unedbi o taili uprsenih pristojll s Narodone novines,
by, 15622}, upravna pristojha po Tar br. L3 Tar, by, 4. ne nepladujs s
“Sluzhena osoba:  Daniels Telija, ckonomaki lehnidar
sruina relerentica za katasrtske poslove
Chlje! 2 keatastar nekretning Sinj
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REPLUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT :
Stanje na dan: 23.08.2023. 08:10 Werificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK ulogka: 15467
Broj zadnjeq dnevnika: Z-3879/2022 : ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plomibe; Z-14128/2023 (E-1), Z-14128/2023 (E-2), 2-14128/2023 (E-3), Z-14128/2023 (E-4), Z-14128/2023 (E-5). Z-
14128/2023 (E-BY, Z-14128/2023 (E-7), Z-14128/2023 (E-8). Z-14128/2023 (E-9). Z-14128/2023 (E-10), Z-14128/2023 (E-
11}, Z-14126/2023 (E-12), 2-29695/2023 (E-6), Z-20605/2023 (E-7), Z-20696/2025 (E-8) .

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJGE )

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Erlqj‘ Povrgina
Rbr. zemljista Oznaka zemlji5ta Primjedba
{kat. jutrg | &hv m2
testice)
1. ZEM  |ZGRADA, NEPLODNO ’ 1254
G457/18
NEFLODMNO 1065
ZGRADA | . 189
2. [zEM  |zGRADA o 204
5457126 | ) ]
3. ZEM |NEPLODND, ZGRADA, SKLADISTE ' : -1-1]
5457128
NEPLODMNO 124
ZGRADA 169
SKLADISTE arz
lukuPNO: 2123]
B
Vlastovnica
Rbr. ] Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasniéki dio: 155/1864 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
dijela, koji je suvlasnitki dio povezan s posebnim dijelom zgrade, a u naravi predstavlja poslovni
prostor koji se sasts|i od skladista, uredskoq prostora i sanitarnog £€vora, u povrsini od 155,056 m2,
oznatéen br. IX. u prizemiju.
SPLIT SHIF MANAGEMENT D.C.O., SPLIT, BCKTULJIN PUT BE
2.1 Zaprimljenc 05.07.2011. broj 2-747/11 ZABILJEZBA
MNa temelju riesenja o ovrs ovog suda od 28. lipnja 2011, godine, braj OWR-1684M11, élanka 79,
Ovrinog zakeona i 2lanka 70. Zakona o zemljignim knjigama, zabiljeZuje se avtha na posebrom
dijelu nekretnine, koji u naravi predstavlja posiovni prostor u povrdini ad 155,06 m2, oznaden br.
I1X. u prizemlju, vlasnigtva Split Ship Menagment d.o.o. Split, utwdanjem vrijednosti nekretnine,
njezinom prodajom | ramirenjem owvrhovoditelja Banka Splitsko-dalmatinska d.d. Split, 114.
brigade 9, iz nevianog iznosa dobivenog prodajom.

Femijizncknjizni izvadak (datdm | vijeme zrade) 22.08.2023. 08:10:43 o o Stranica 1
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FOTOZAPIS CESTICE ZEMLJE
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2. PROCJENA

2.1 Metode za izradu procjne vrijednosti nekretnina po Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina

e Poredbena metoda
e TroSkovna metoda
e Prihodovna metoda

Poredbena metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a korisiti
se za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna vrijednost se odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene( transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica mozZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obilijeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice.

Prihodovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koi se postizu na
trziStu(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijme podlozni znacajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trziStu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi in a temelju periodicki razli€itih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda)

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Troskovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacéaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.
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2.2. Procjena trziSne vrijednosti zemljista usporednom metodom:

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, odnosno usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
ili izvlastene i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

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

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak
prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada
bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u
odnosu na neku fizi¢ku jediniénu mjeru, $to je obiéno 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Nakon izvrSenog ocevida na terenu i nakon uvida u navedenu dokumentaciju, dajem
procjenu trzidne vrijednosti promatranog zemljiSta. Procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
prema metodi usporednih transakcija dajem u donjoj tablici.

Dan kakvocée — 16.10.2023.god

Dan vrednovanja — 16.10.2023.god

Tecaj eura na dan vrednovanja: 1 euro = 7,53 kuna

PRODANE NEKRETNINE |Ugovor/ponuda Kn/ m2 €/ m2
01 |Cest.zem.2491/17 K.O. Split 1.892 698,50 kn

117,42 m?
02 |Cest.zem.2491/11 K.O. Split 227 000,00 kn

27,70 m?
03 |Cest.zem. 2491/3 K.O. Split 2.045 211,13 kn

132,86 m?

UKUPNO:39.724,76:3=13.241,59 39.707,73

Izbor cijene: 13.235,91 1.756,71
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Poredbene nekretnine

Usporedba 1. (e-Nekretnine)

b

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretning
ID PN (P
“rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KMN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe platanju PDV-3
Stopa PDV-a (%)

PDY ukljucen u prikazanaj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Prete#ita namjena cjenovnog bloka

Usporedba 2. (e-Nekretnine)

Maziv atributa
ID ZKC
Datum preqgleda
Vrsta nekretning
ID PN {PU)
Wrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrging u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-z
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cijenovni blok
Pretefita namjena genovnoag bloka

Vrijednost atributa
1690512

19 307372

Pl s A e

POSLOVNI PROSTOR (PP)
4758206

KP - KUPOPRODAJA
08.06.2022

117,42

1.892.588,50

250.000,00

04.04.2022

EVALUACTIA U TIIEKU
MESLANOVAC - POSLOVND
K - POSLOVMNA MAMIENA

Vrijednost atributa
14100561

34 8 077
iy N BFALESH

POSLOVNI FROSTOR (PR}
4433082

KP - KUPCPRODAJA
25.03.2021

27,70

227.000,00

30.075,62

20.01,2021

EVALUACIIA U TIIEKU
MESLAMOVAC - POSLOWVNG
K - POSLOVNA NAMIENA
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Usporedba 3. (e-Nekretnine)

Maziv atributa

Vrijednost atributa

ID ZKC 1592804
Datum pregleda 24.8.2023.
Yrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR. (PE)
1D PN {PU) 4660033
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.02.2022
PovrSina u prometu 132,86
Vrijednost nekretnine (KN) 2.045.211,13
Yrijednost nekretnine (EUR) 271.799,58
Datum ugovora 03.02.2022
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-2 D&

« Stopa PDV-z (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME

* (Optiranje DA

Status podatka
Cijenovni blok
Pretefita namjena genovnog bloka

EVALUACTIA U TIIEKU
MNESLAMOWVAC - POSLOVND
K - POSLOVMNA NAMIENA

25



Attraho d.o.o. za projektiranje i nadzor gradnje
Bori¢evac 8, 21230 Sinj
OIB: 29140838598, Kontakt: tel. 021 660 033, 095 128 0775, e-mail: kodzomans@gmail.com

2.3. Procjena trenutne trziSne vrijednosti zemljista:

Na osnovu gore navedene tablice iz poredbene metode proizasla je vrijednost po

metru kvadratnom za navedenog postojeCeg poslovnog objekta etaznog vlasnistva
E-10, E-11i E-12 u Splitu :

(€: Kn=1,00:7,53450 po HNB - 22. 08. 2023.)

ZK 15467 K.O. Split KN €
36,87 + 139,10 + 185,04 = 361,01 m2

361,01 m2 x 13.235,91 kn 4,778 295,87 634 188,85
UKUPNO : 4.778 295,87 634 188,85

3. ZAKLJUCAK

Na osnovu provedenog izracuna trenutne trZiSne vrijednosti nekretnine oznake €. z. 5457/18,
5457/26, 5457/28 K.O. Split utvrduje se da je trziSna vrijednost navedene nekretnine i njenih

gradevinskih poboljsica

Vrijednost nekretnine = 4.778 295,87kn= 634 188,85€
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4. Izjava procjenitelja

Izjavljujemo da :

1. jeizvrSen vizualni pregled nekretnine sa fotozapisom;
su koristeni podaci prikupljeni na o€evidu te dostavljeni dokumenti od strane narucitelja;
hije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane nartféitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastra zemljista, e-nekretnine, geoportal DGU, prostorni plahbvi, podaci o vrijednostima
komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka);

4. je elaborat izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o meto-
dama procjene nekretnina, medunarodnim standardom; A

5. sam prilikom izrade elaborata o procjeni djelovao kao neovisna stranka. Naknada za
izradu elaborate o procjeni ne ovisi o mom zakljuc¢ku o procijenjenoj vrijednosti;

6. je misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno temeljem navedenih podataka o nekret-
nini i trzistu;
u procijenjenu vrijednost nisu ukljuéeni troskovi i porezi kod kupoprodaje nekretnine;
su informacije sadrzane u ovom elaborate 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 prihvaéa nikakva odgovornost;

9. da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne in-
terese na predmetnoj nekretnini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti;

10. je ovaj elaborat izraden za potrebe Narucitelja (tri primjerka) i nije dozvoljeno koriStenje
u druge svrhe.

Izradili :




