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UvoD:
Na traZenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 11.06.2018.godine, izvr§io
sam o¢evid na licu mjesta u Splitu u Ulici Kroz Smrdedac 43, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
teksta donosim sljedeéi

stru¢nog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti gradevinskog zemljista,

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
A)NALAZ

LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu odevida vidljivo je da je predmet viestaenja gradevinsko
zemljiSte oznake &est.zem. 1392/22 i Cest.zem. 1392/31, z.u. 8983 K.O. Split, sve locirano u
Splitu u Ulici Kroz Smrdedac 45, u predjelu Smrdegac.
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A.1. RjeSenje o imenovanju
e
x il‘i
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKE SUD U SPLITU
URED PREDSIEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-491/16,
Split, 30, sijednja 2017, godine

Predsjednicn Trgovatkoy suds v Splitu Franka Buzov, u postupku imenovinja
sinlni sudskily vieitaka, temeljenm odredbe Slanka 3. stavak 1.1 Elanka 126, wtavak 4.
Zakona o sudovinta (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), ¢ &lanka 10,
stavak 2. Pravilniks o stafnim sudsking vjestacima (“Narodne povine™ broj: 38/14,
123/15 § 29716, dana 1. sijednjn 2017, godine

rijedila je

L JURE MALENICA, ing. grad. iz Splita, Ulics slohode 37, OIB;
20713349192, ponovan se imenuje stelim sudskim viestakom Trgovackop snda w
Bplitu zn gradileljsiva i procjena nekreinio,

1L Staloi sudski vijeltak se imenuje za veijome od 4 {Setiri) gedine, a po proteku
toga roka mode biti ponovan imenovan,

Ubrazlvzenje

Jure Malenica, ing. prad, iz Splita, Dlica slobode 37, je podaio xabtjey za
ponovnim imenovanjem za stalnop sudskop viedtaka Trgovatkag suda n Splitu za
graditeljsivo i procleru nekreting, gdie jo ved ranije imenovan riesenjem broj 4 Su-
73H2012, od 29, sijednja 2013, godine, Svom zahijevu je prilofie uvierenje o
nekazijavanjn, polics oslguranja od odgovernost, papis predmeta u kojima je obavia
vjedtadenje, 1o padatke o siru¥nom ussvriavangs,

MNakon pribavljenih podataka propisanih odredbama Sanka 2. Pravilnika o
stabnim sudskim viestacimn, 1 fzvoda fz keznene evidencije Klasa: 740-402717-
Q3/4176, Wrbr: 514-05.01-02-01-17-02 o 20, sijednja 2017, godine, wivsdeno jo da
imenovani ispunjava postavijene uvjete, pa je slijedom iznijelog trebalo odlutiti kao v
izreci fjesenia.
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A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

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

- Zakon o vlasni§tvu 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 obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izralun povr§ina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkuiacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji tro§kova gradenja (HKA, 1/2014)




A.3. Opis zate¢enog stanja nekretnina

Predmetne nekretnine oznake Cest.zem. 1392/22 1 Gest.zem. 1392/31, z.u. 8983 K.O.
Split, u naravi predstavijaju dio vanjskog makadamskog parkinga, locirano zapadno od
stambeno poslovnog kompleksa “Vila Velebita”.

A.4. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljiSne knjige skinutom sa interneta vidljivo da je predmetne
nekretnine nose oznaku est.zem. 1392/22 z.u. 8983 K.O. Split, u naravi vinograd povriine
55,00m’, te Sest.zem. 1392/31 z.u. 8983 K.O. Split, u naravi neplodno povriine 356,00m?,
ukupne povrdine 411,00m?, s tim ¥to je uknjifeno pravo vlasnistva u korist “ADUT
NEKRETNINE” d.o.0., Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrienog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista,
prema cijenama koje su vaZeée na dan izrade ovog vjestva.

B. 1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemlji§ta 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 troskovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretninama, te trzi$no dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom,

Isto tako potrebno Jje napomenuti da se poredbenom metodom trZidna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam do§ao 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 izjednadavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa ¢etvrtim kvartalom
2017.godine, a §to je postupak preraunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na {rZi$tu nekretnina tijekom vremena, pomo¢u indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.



Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr¥io sam istraZivanje lokalnog trZita, te sam koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiste u Splitu, 440m sjeveroistoéno od predmetnog zemljista,
oznake dio k.dest.zem. 6732/2 K.O. Split u povrdini od 526,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopijen 11.11.2015.godine na iznos od 1.058.405,1 8Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Splitu, 430m sjeverno od predmetnog zemljidta, oznake
k.gest.zem. 3710/4 K.O. Split u povrini od 333,00m?
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 30.12.2014.godine na iznos od 586.991,78Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Splitu, 650m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
k.est.zem., 3843/4 K.O. Split u povr¥ini od 221,00m>.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 24.07.2014.godine na iznos od 464.100,00Kn.

363

(INDEKS] CLJENA STAMBENIH NEKRETNINA
IHOUSE PRICE INDICES
[Mgl}mgkoris;n}i}e_ da_Prl lgr}_rlileqjtl_ podataka novedu izvor.,

.
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K, gestica k.&. 6732/2 k.¢. 3710/4 dio k.¢. 3843/4
Datum transakcije 11.11,2015. 30.12.2014. 24.07.2014.
Povriina m? 526,00 333,00 221,00
Prodajna vrijednost Eur 140.000,69 76.630,78 61.065,79
Prodajna vrijednost Kn 1.058.405,18 586.991,78 464.100,00
Cijena Eur/m* 266,16 230,12 276,32
Cijena Kn/m? 2.012,18 1.762,74 2.100,00




Indeks/dan transakcije 100,51 102,80 102,69
Indeks/dan vrednovanja 108,67 108,67 108,67
Korekcijski faktor 1,081 1,057 1,058
I\{I'eduvremenzsko izjednadena 287.72 24324 202,35
cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemljiita

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih destica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u

odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomodu koeficijenata za preratunavanje,

Negativai koeficijenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) CEST.ZEM. 1392/22 K.O. SPLIT - povriine 55,00m?

Nekretnina Procjenjivana Usporedna | Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Split Split Split Split
Lokacija predio predio Visoka | predio Visoka 430m | predio Pujanke
Smrdecac 440m sjeverno od 650m sjeverno od
sjeveroistoéno predmetne predmetne
od predmetne nekretnine nekretnine
nekretnine
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka nalog vlasnistvo viasniitvo viasni§tvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 06/2018 11.11.2015 30.12.2014 24.07.2014
Meduvremensko
izjednatanje Eur/m? - 287,72 243,24 292,35
Lokacija-kategorija Vrlo dobra Dobra Dobra Dobra
(-20% do + 20%) - +10% +10% +10%
Veli¢ina 55,00 526,00 333,00 221,00
(-20% do + 20%) . +10% +5% +5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Javna i dru§tvena Stambena’
(-20% do + 20%) - 0% +10% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - +20% +20% +15%
Korigzirana vrijednost 324,45 345,26 291,89 336,20
pom




STATISTIKA

Prosjek: 324,45

Odstupanja od prosjeka: -36,73 -81,21 -32,10
Kvadrat odstupanja: 1.349,09 6.595,06 1.030,41
Suma; 8.974,56

Standardno odstupanje: 54,69 16,86%

Pravilo dva-sigma (£) 109,38

Odstupanja od prosjeka: 0,41% -10,04% 3,62%
Odstupanja od dva-sigma;: ne ne ne

Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 12.06.2018.godine 1EUR iznosi 7,37Kn.

Na osnovu prethodno
gradevinskog zemlji$ta iznosi:

a) CEST.ZEM. 1392/22 K.O. SPLIT

iznijetog proizlazi

da {rZina vrijednost predmetnog

55,00 x 2.391,20 = 131.516,00
55,00 x 324,45 = 17.844,75Eur
UKUPNO a: 131.516,00Kn 17.844,75Eur

b) CEST.ZEM. 1392/31 K.O. SPLIT

356,00 x 2.391,20 =

851.267,20

356,00 x 324,45 = 115.504,20Eur
UKUPNO b: 851.267,20Kn 115.504,20Eur
UKUPNO a + b: 982.783,20Kn 133.348,95Eur




B.2. Zakljudak

Na osnovu provedenog izrafuna vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljista
oznake Cest.zem. 1392/22 i dest.zem. 1392/31, z.u. 8983 K.O. Split, sve locirano u Splitu u
Ulici Kroz Smrdegac 45, u predjelu Smrdegac, utvrduje se da ukupna trZi$na vrijednost (Tv)
predmetne nekretnine na dan 12.06.2018.godine iznosi:

Tv = 982.783,20Kn ili 133.348,95Eur
Tv =982.783,20Kn

Tv =133.348,95Eur

U prilogu vje$tva dostavlijam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljisne

knjige_
Split, 12.06.2018 godine /ﬁ DI
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B.3. Izjava procjenitelja

- IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ofevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka kori§tenih putem javnih Internet servisa (e-zemljidne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZedem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje§taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izviestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoi vrijednosti

- Migljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trZistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruéitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a 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 sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koritenje u druge
svrhe.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud a Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 11.06.2018, 23:41 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 8983
Broj zadnjeg dnevnika: Z-30667/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zen;(l"lsm Oznaka zemijiSta Primjedba
(kat, jutro | &hv m2
Cestice)
1. ZEM VINOGRAD 55
1392/22
2. ZEM NEPLODNO 356
1392/31
UKUPNO: 41
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
2. Vlasnitki dio: 1/1
ADUT NEKRETNINE D.0.0. , ISTARSKA 3, 21006 SPLIT
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Pred. 18. listopada 2002. Z-8219/02 128.000,00 EUR
Na teret nekretnine upisane u listu A 1, a na temelju ugovora o kupoprodaji nekretnina "U
Splitu, 16. listopada 2002.", uknjiZuje se pravo zaloga u iznosu od stodvadesetosamtisuéa
eura i nuzgredica, u korist:
BEKAVAC BOSILJKA
2.

2.1 Pred. 24. listopada 2002. Z-8399/02

Na temelju ogitovanja o osnivanju prava gradenja od 24, listopada 2002, godine, a na teret
nekretnine upisane u listu A 1., uknjiZuje se pravo gradenja u korist:

INSULA D.0.0., SPLIT, POJISANSKA 16
2.2 Pred. 24 listopada 2002, Z-8399/02

ZabiljeZuje se da je pravo gradenja pod st. 2.1. upisano u Z.U. 17099,

ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.06.2618. 11:08:05 Stranica: ]



