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PROCJEMBENI ELABORAT - PR 1V-4/2019

Nekretnina: GaraZna parkirna mjesta na etazi suterena u Splitu ; GM5,GM6
Lokacija: Put Plokita 21, 21000 Split

Narugitel.  SUNCANI OIDMOR d.o.0. u stedaju, Split, Mazuraniéevo $etaliSte 1, 21000 SPLIT

Svrha: Utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine

U .

Progjenitelj: . ‘\ L - P
Ziatko Bender d.i.g. staini sudski vjeﬁgak./ (\

Dragasta 5, 21000 DUBROWNIK

Split, oZujak 2018. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: Zlatko Bender d.i.g. stalni sudski vjestak
Drac¢asta 5, 21000 DUBROVNIK

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina GaraZna parkirna mjesta na etaZi suterena u
Splitu ;: GM5,GM6

Adresa: Put Plokita 21, 21000 Split

ZK Katastarska opéina: Split

Zemljidnoknjizni ulozak: 20369

Suviasni¢ki udio redni broj: E-5E-6

ZemljiSnoknjizna destica: 3534/1

Katastarska opéina; Split

Katastarska Cestica; 4474/

Namjena: GARAZNA PARKIRNA MJESTA

Datum pregleda gradevine: 15.03.2019.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trZi3ne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narutitelja

Pokazatelji vrijednosti

Trzisna vrijednost: 24.800,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 10.300,00 EUR
Misljenja sam da trzi$na vrijednost
za nekretinine ; Garazna parkirna mjesta na etaZi suterena u Splitu ; GM5,GM6
na adresi Put Plokita 21, 21000 Split
iznosi zaokruzeno:
[ 184.100,00 kn |
ili po tedaju 1€= 7,422kn
| 24.800,00 € |

U iskazanoj trisnoj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos vlasnistva,

Procijenjena trZigna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenuinim stanjern trzidta nekretnina i podlozna f ;e promjenama Navedena vrijednost
procijenjena je na promatranl rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukolike ne dode do znacajmh promjena na trzrstu nekretmna
wvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politiski i drugi, frenutno neprocienjivi parametn f

!
A
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1. Popis primijenjenih propisa i literature -~~~

Etaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje
izraduna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradievinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama {NN 86/12,143/13, 65/17)
® Propisi o vrednevanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenija (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

¢ Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu | drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemijiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

» Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
e Pravilnik o na€inu izrauna gradevinske {bruto) povr$ine zgrade (NN ©3/17)
¢ HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraéun pokazatelja ploétine i prostora

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19112, 151/13, 83/15)

¢ VaZedi gradevinski normativi i propisi u RH

» Nacela procjene trZidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Publikacija "Financijska stabiinost", br. 18 od svibnja 2017., HNB, www.hnb.hr
» Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016,

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

» Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)

¢ Popis priloZzene dokumentacije:
1. lzvadak iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Splitu, z.k.odjel Split, od 02.04.2019. godine -
nesluZbena verzija, preslik sa WEB-3.

2. Kopija katastarskog plana nova izmjera, preslik sa WEB-a od 02.04.2019.- nesluzbena verzija sa
WEB-a.
3. Prijepis posjedovnog lista broj; 17163, od 02.04.2018. godine

Napomene i ograde:
Pri izradi procjenekori$tena je od naru¢itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost kori$tenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vréi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog eiaborata je utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine: dva parkirna garazna mjesta unutar
zajedniCke garaZe , u suterenu objekta u stambenoj zgradi u Splitu na adresi Put Plokita 21, na temelju
pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Naruéitelja.

Datum odevida; 15.03.2016.
Datum kakvode: 15.03.2019.
Datum vrednovanja: 15.03.2019.

Procjenjuje se trZiSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogia biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZi$nim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupita promisijeno i bez prinude.

{Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )

3. Podaci o viasni$tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

ZK. izvadak: 20369/2019-e-izvadak Opdinskog suda u Spiitu, zk.odjel Split
Katastarska opgina: Split

ZemljiSnoknjizni ulozak: 20369

Suviasnicki udio redni broj:  E-5E-8

Zemljidnoknijizna Cestica: 353441

ZemljiSnoknjizna k.o.: Split

Katastarska Cestica: 447411

Katastarska opcina: Split

Opis nekretnine: Garazna parkirna mjesta na etazi suterena u Splitu ; GM5,GM86
Povriina prostora: 2047 ma

Viasnik: Prema prilozenom z k. izvatku

Teret. Prema priloZzenom z.k.izvatku

Legalitet:

Predmetni garaZni parkirni prostori upisani su u izvadak iz zemiji&ne knjige kao 5. Suvlasnicki dio:
151766 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

1. dijela koji je suvlasni¢ki dio povezan sa garaZnim parking mjestom na etaZi suterena, oznake GMS5,
ukupne povréine 15,00 m2.

SUNCANI ODMOR D.0.0., OIB: 70692377183, SPLIT, MAZURANICEVO SETALISTE 16. Suvlasnicki dio:
14/1766 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

1. dijela koji je suvlasnigki die povezan sa garaZnim parking mjestom na etaZi suterena, oznake GMS,
ukupne povriine 14,47 m2,

SUNCAN! ODMOR D.0.0., OIB: 70692377183, SPLIT, MAZURANICEVO SETALISTE 1

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
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LOKACIJA

Predmetni objekt (stambena zgrada) u kojoj se nalaze GPM (garaZna parkirna mjesta) nalazi se u
SPLITU, PUT PLOKITA 21. Rijet je o solidnoj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja gradevina
stambene, poslovne i mje3ovite namjene. Pristup na javnu prometnicu je neposredan,

Prikaz makrolokacije nekretnine

Prikaz mikrolokacije nekretnine

izvor: hitps://geopertal. dgu.hi/; https:/Avww.googie hifmaps/

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
ZLATKO BENDER procienitel] 8 C.ZGR. 3534/1 K.O. SPLIT



4. Nalaz na osnovi oevida

4.1. Zate¢eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 15.03.2019., identificirana je predmetna nekretnina: stambena zgrada i
parking prostori unutar skupne garaZe u suterenu objekta u Splitu , Put Plokita 21, oznake &.zgr. 3534/1
(S.1), odnosno Cest.zem. 4474/1 (N.1) k.o. Spiit . GaraZna parkirna mjesta definirana su povréinom od
15,00 m2 za GPM 5, odnosno povriinom od 14,70 m2 za GPM 6.0kolna gradnja su gradevine pretezito
kolektivne stambene namjene, a u blizini se nalaze svi potrebni sadrzaji: §kola, vrli¢, javni prijevoz...

Fotografije snimljene tijekom ocevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehniéki opis nekretnine

OPCGENITO

Namjena: stambena (poslovna)

Godina izgradnje: 2010

Adaptacija: ax

Katnost: 6/5+5K

Vertikalna komunikacija: stubiste

KONSTRUKGIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: AB zidovi, stupovi i grede

Pregradni zidovi; opeka

Medukatna konstrukcija: AB

Kroviste i pokrov: AB ploca

ZAVRENI RADOVI | ZATVARANJA

Protelje: demit fasada zavréna silikatna obrada
Limarija; pocintana

Obrada podova: keramicke plogice

Obrada zidova: Zbukani i bojani

Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvenalaluminijska Zeljezna

Vanjska stolarija: AL

INSTALACIJE | PRIKLJUECH

Vodovod: instalacija i prikijuéak na gradsku mreZu
Kanalizacija: instalacija i prikljuak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na gradsku mreu
Plin: nema

Telefon: instalacija i prikljutak na mrezu
Grijanje: na struju

Dodatne instalaciie:
STANJE - GDRZAVANJE

Garazni prostor je u relativno urednom stanju u smislu stanja gradevinsko abrtnickih radova i apreme.
INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremijenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -

blizina vaznih gradskih prometnica, i javnog gradskog prijevoza - autobus.

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITG, PUT PLOKITA 21
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5. Prikaz povrsina

Povrsina GPM;5,6 preuzeta je iz priloZzenog izvatka iz zemljisne knjige:

5.1. Netto povrdina (NKP)

Z.k.ul. 20369; Suvl. Dio E-5,6 m? k NKP
gpm 29,47 1,00 29,47
29,47 29,47

NKP = 29,47 m?

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL PREGLEDNIKU ; C.Z. 4474/1 K.O, SPLIT (N.}

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21

ZLATKO BENDER procjenitelj 8

C.ZGR. 3534/1 K.O. SPLIT



6. Opci vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Oporavak gospodarstva se biljeZi ve¢ Setvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobuhvatan i
shazan. Procjenjuje se da je u 2017. rast realnog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon $to je 2016. zabiljeZeno
znatno ubrzanje rasta. Potro$nja kucanstava i dalje je glavni pokretad rasta zahvaljujuéi ponovnom rastu
placa, stainom rastu zaposlenosti i visokompovijerenju potro$ada. BiljeZi se i oporavak ulaganja iako je
sporiji nego $to se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji gospodarstva, izvoz se poveéao zahvaljujudi
velikoj globalnoj potraznji i daljnjim povedanijima trzi$nih udjela, no procjenjuje se da je s time povezani rast
uvoza robe imao neznatan negativni utjecaj na doprinos neto izvoza rastu u 2017. godini, U 2018. i 2019.
godini predvida se intenzivniji rast ulaganja nakon $to se otkione neizvjesnosti povezane s restrukturiranjem
Agrokora i poveca koristenje financijskih sredstava EU. Predvida se nastavak dobrih rezultata u izvozu, dok
¢e uvoz u velikoj mjeri ovisiti o doprinosu neto izvoza rastu. Zahvaljujuéi svojoj stabilnoj ekspanziji turizam
otvara mogucnosti za zapo$fjavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokretaé kontinuiranog
gospodarskog rasta, potrebno je suotiti se s izazovima planiranju politika koji ukljutuju predvidanje i
reagiranje na sve vecu i raznolikiju potraZnju u turizmu. Opéenito se procjenjuje da ée se u 2018, realni BDP
povecati za 2,8 % te za dodatnih 2,7 % u 2019,

(fzvadak iz lzvieS€a Europske komisije za 2018. g. od 07.03.2018.9.)

6.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 19. od svibnja 2018., sektor Nekretnine:

"Trziste stambenih nekretnina nakon videgodisnje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i ugincima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga kreditiranja.
S obzirom na to da se otekuje nastavak gospodarskog rasta shiénog intenziteta, rizik od nastanka
neravnoteza na ovom trZistu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potrosaca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduZivanju kucanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znatajno ¢e ovisiti i 0 kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. otekuje se ublaZavanje pozitivnih trendova na
trzistu rada), odnosno moguénosti da se vidim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni
regulatorni (Zakon o izmjenama i dopunama Ovrdnog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima za
procjenu kreditne sposobnosti potroaca te provodenju postupka naplate dospjelih neplaéenih obveza i
dobrovoljine namire.) i eventualni nepoveljniji bududi tréigni uvjeti financiranja.
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f Foshtmodstapng indeks pbaimop kupog iligmd np mbmtning® od mpgpa digonimy posgls - desw
< Antete shps eramskmsti by wronskib @inaka - desem

EY ]

* Ide ks phnitseia kugnp iligodap veketnie tefumtp o bl odgew s w pitsap potmista o phuvima kupag
figmdap mkrtnine v sledecih 12 mpweeix HNE-ove 2 sbele monds np potusads
R HUG

GARAZNA PARIGRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
ZLATKO BENDER procjenitelj g C.ZGR. 3534/1 K.O. SPLIT



"Tijekom ove godine otekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017.
ugtavnom bile u skiadu s temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Slika 4.4.). Ocekivani rast cijena
vjerojatno nece biti na razinama zabiljeZenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu na
godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, | postojecih (8,3%) i novoizgradenih (4,1%) nekretnina,
znatajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita, koji su kreditne
institucije popratile nedto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne stope.”
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“Najava nastavka realizacije tog programa za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene nekretnina,
dok Ce se njegova realizacija viercjatno odraziti na intenzitet i prostornu rasprostranjenost rasta cijena.
Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka kucanstava, tijekom
2017. zaustavijeno je pobolj$avanje njihove financijske dostupnosti (Slika 4.6.). Pritom freba naglasiti
da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima
stambenog trZista i za sve segmente kuéanstava, skrivajuci postojedu diferencijaciju financijske
dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuéanstava s obzirom na
njihova ekonomsko-socijaina i demografska obiljezja."
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*lzvor: Publikacija "Financijska stabiinost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.br
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7. Odabir metode procjene trisne vrijednosti nekretnina -

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunainog
i vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih tro$kova nastalih pri ishodenju dozvola temeliem kojih se gradi
gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naruditel] procjene
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije
kojim se izralunata zamjenska vrijednost nekretnine obradunata troSkovnom metodom svodi na traidnu
vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine trodkovnom metodem, procjenjuje se visina reprodukcijskih trodkova, ;.
troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraia cijena
gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troskova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sludaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrZivog vijeka kori$tenja za pojedinu vrstu gradevine, pri éemu se kao
osnovica Uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. OdrZivi vijek korigtenja gradevine
Je kod praviinog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom
kojih se pretpostavija da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namient
uz primjereno i redovito odrZavanje,

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOYNOM METODOM

Ovaj se pristup moZe Upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u abzir mogude rizike, pretvarameo u jedinstvenu
vrijednost u sadasnjosti. § pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ogekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravijanje nekretninom i njezino odrzavanje.

lzracun trZisne vrijednosti nekretnine metodom kapitaiizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom godignjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacdivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koristenja gradevine,

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljita, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosne ugradene, funkcionaine opreme. Opéa prinodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati
vrijednost gradevina odvojenc od vrijednosti zemijista na temelju buduéeg prihoda. U tom slugaju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju
prihodovnu vrijednost izgradene gradevne gestice,
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slugaju izgradenih estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemijista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti vi$e nego $to stoji
neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se tréidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskin Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koridtenih dodataka i odbitaka za interkvalitativne
izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procienjivanja

8 obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina prema Zakonu NN 78/15
i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITUY, PUT PLOKITA 21
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredhbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbat ..., ... ...

l.okacija:

Datum ugovora:
K.é.

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

i

BENS LEFCUICE Bhs

dan o pekertaing

Parbiiti-Gars 2l mests - Hyks Ropoapradainss Qjsas

I} Nekretnine (FU)Y ...

Split
11.07.2017.
4873

Split

24,20
14.000,00
578,51

e atrbuta Vruednact azubutas

Usporedba2 ... ...

Lokagcija:
Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena {€):
Cijena {(€/m?):

ZL.ATKO BEMNDER procjenitelj

) Nekretnine (PU)Y ...
Split

07.07.2017.

4873

Split

12,50

7.001,42

560,11

fiaziv oinfnts Wrifednent slobuta

13

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

srednji teCa) HNB na dan transakcie 1€ =

3617634

ICSN: 105,46

7,409396

3608315

ICSN: 105,46

7,406685
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Usporedba 3 ... ................ ID Nekretnine (PU)........ 3501575

Lokacija: Split

Datum ugovora: 20.12.2016. ICSN: 101,39
K.G.: 64171

K.0.: Split

Povrsina (m?): 35,53

Cijena (€): 36.000,00 srednji tedaj HNB na dan fransakeije 1€ = 753144
Cijena (€/m?): 844,36

Fatbiteayotatms arests - Thiths faprmidaind cilene

Hecke phribudo Vriiedins! alobule

(2

L2 ABNEEAR UG TR

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 112,20

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno} izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine e se, sukiado Praviiniku,
prilagediti promatranc} nekretnini meduvremenskim izjednatavanjem putem indeksa cijena stambenit nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz teblicu interkvalitativnog izjednatavanja. Pri tome se uzima u obzir ginjenica da sva
obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljiezja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3.

|

INDEK S CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY
HOUSE PRICE INDICES Y

fAaliran korisnihe da pri o

Fedrrafiy r

2045 _c:r.f:' 161,08 10087 104,12 107,62 041,00 o0, 20
= L2 99,13 98.67 98,33 92.84 98.47 100.50
falc 49 .86 100,05 2,27 98 862 100.01 59,14
o on a5 98 48 100,18 o8 62 100,51 100,18
POTE s3] 101,24 2g a7 104,73 104,85 10177 100,21
B o2 160,28 98 &0 101,25 G851 OO 100,82
03 101,34 8667 102,30 01,96 101.80 av.v4
Y a3 100,75 34 B4 10147 100.58 131,39 98 26
2077 @ 100,85 a4z 85 102,61 100,72 102,25 as 53
o [#3°] 104 55 A8.71 06,17 102,65 166,58 100,63
QF 108 13 G776 106.68 D6 45 105,46 100,20
14 108 45 98,73 110,48 110,48 10867 10228
o 2018, . Eal 109.44 90.0% 111,69 112,18 110.54 oy 5F
LR 109.26 98 .54 11,47 114,851 109.32 o8 94
L PR32 106.78 114,68 11E.86G 112.20 10081
* izvor: www.dsz.hr
Bazni* indeks | Bazn* indeks
N " i, na dan na dan Korekcijski faktor] Weduvremenski jzjednadena
Lokaci rodk .. Eimn?
okacifa Kupoprodajna cijena skiapanja | vrednovanja = (B)A) cijena{€) em
ugovora (A) {B}
Split 14.000,00 105,46 1,0638 14.894,75 615,49
Split 7.001,42 105,46 1,0638 7.448 89 585,91
112,20
Split 30.000,00 101,39 1,1066 33.198,54 934,38

ZLATKO BENDER procjenitelf
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8.3. Interkvalitativno izjednacavanje (Praviinik NN 105/15, &I, 19.)

Fracjenjivans Usporedba Usporedba Usporedba
: . nekiatring 1 2 3
Put Plokita 21, 21000 Split
Split Split Split
llosnovni uLAZNI PODACI
Meduvremenski izjednadena cijena 14.894,75 7.448,89 33.198,54
Netto korisha povréina 24,20 12,50 3553
ifena po metru kvadratnom 615,49 585,81 934,38
"F:ZléKl ASPEKTI
Starost bez uvida bez uvida bez uvida
filagodena prodajna cijena po m# 618,49 595,81 934,38
ehni¢ko stanje bez uvida bez uvida hez uvida
Wfilagodena prodajna cijgna po m® 615,49 595,81 §34,38
Lokacija siiéna sliéna sfiéna
rilagodens predaina cijena po m? 584,71 595,91 934,38
elitina prostora 2420 12,50 35,53
rilagodena prodajna cljena po m? 584,71 895,01 934,38
traktivnost nekretnine slié¢na slitna slicna
Prilagodena pradajiz cijena po m? 584,71 595,91 934,38
estovni pristup i parkiranje b i i
riagodena prodajna cijena po m? 884,71 595,81 934,38
Pristup sredstvima javnog prijevoza slican sli¢an slican
rilagodena prodajna cijena po me i 584,71 59591 934,38
Komunalha infrastruktura slicna sligna sliéna
rilagodens prodajna cijena po m? 504,71 595,91 934,38
stale prilagodbe
rilagodba , POLOZAJNA POGODNOST 1,20 1,20 1,16
rilzgodena prodajna cijena po m? 701,65 715,00 1.074 54
"Podudamost poredbene i procjenjivane nekretnine {max. +40%) I 14% [ 20% f 15% l
"Indlkator vrijednosti 701,85 “ 715,09 1.074,54
STATISTICKA OBRADA t IZRACUN:
Qdstupanje od prosjeka: 128,77 115,33 -244 11
Qdstupanje od prosjeka u posiothku: 16% 14% 28%
Kvadrat odstupanja: 16.583 13.302 59.589
Standardno odstupanje; 172,70 21% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruke standard, odstupanje: 345,40 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine: uamme |

ZLATKO BENDER procienitelj
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9. Rekapitulacija procjene - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Garazna parkirna mjesta na etazi suterena u Splitu ; GM5,GM6
na adresi: Put Plokita 21, 21000 Split

zk.g.: 3634/1
k.o. Split
z.k.ul.: 20369
podulozak: E-5,E-6
utvrdene su sljedee vrijednosti: POVREINA; M2,
Trzisna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno: GM5 15,13
93.500,00 kn 1€= 7,422 kn
12.600,00 €
| 830,00 €/m?NKP |
TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zackruzeno: GM& 14,70
90.600,00 kn 1€= 7,422 kn
12.200,00 €

830,00 €/m* NKP

U iskazanoj tr2iSnoj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos vlasnistva,

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 76.500,00 kn |
| 10.300,00 € |
lzradio: . ( L L
Staini sudski vjedtak za procjene nekretnina e )///‘ /
Zlatko Bender ( {/{L\{ e
L2

*Trétsna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan progjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakelji pod trZisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu
je svaka strana bila dobro obavijeétena, te postupila promigijeno i bez prinude.

(Befinicija Eurcpske organizaciie udruzenja sudskih viedtaka TEGoVA )

Split, oZujak 2019. godine
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10. I1zjava o nepristranosti i neovisnosti

4. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivao i ne snosim odgovornost u svezi viasnickih prava
i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugadije navedeno, da su viasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim
putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izviesdu su istiniti i toéni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora,
ne garantiram niti snosim odgovornost za tognost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih
koji su bili koridteni u sastavijanju ove analize.

PoloZajni nacrti i opisi kori&teni u ovoj procjeni su dobavijeni od strane investitora i geodetskog vjestaka i nisu
verificirani od strane pravnika ili ovlagtene osobe.

Za ovo izvjedce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tia ili geologke studije, te nisu istraZivana prava
Hii uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narugene ni napravijene nikakve studije o ujecaju na okolis. Pretpostavo sam da postoji puno pridrzavanje
drzavnih ili regionalnih propisa, ukolike nije drugadije navedeno, definirano i razmotreno u izvie$éu. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti,
od lokalne ili nacionaine viasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim
izvjeScem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolida na procienjenc] fokaciji mogle imati na procjenu vrijednosti iz ovog
izvje§ca, moZe se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionaline studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezeniirane u ovom izvje$éu se temelje na navedenim preipostavkama i vaZe jedino za
navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvieS¢a daje se datum na koji se odnose izraZeni zakljugci i midlienja. Navedeno milienje o vrijednosti
Je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruZzena od strane progjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivagkim
standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nagin ne ovisi o zakljugcima o vrijednosti.
Pretpostavliam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predogeni. Svi fajlovi, radni materijal i
dokumentacija napravijeni za vrijeme trajanja nadeg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje pofpuno izvieSée moZete dati zainteresiranim treéim stranama izvan va$e organizacije , iskljugive uz moje
pisano odobrenje. ZadrZavam pravo ukfjuéivanja vaseg poduzeéa u moju fistu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povierene mi dokumente te moje izvie§ée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo
uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Ziatko Bender
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

1 //‘J:- .r,/"" -
e b
S L :

g " z

N

Split, ozujak 2019. godine
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NESLUZBENA KOPLJIA

i

LB
S

REFPUBEIRA HRVAESKA

Opchhd sud v Splity

ZEMEJISNORNHZNE ODIFL SPLAT

Stanje na dan: 02042619, 00:33 Verifwmmani 78 wtozk
Ratastarskst opilna: FIURIR SPILL Braj 2 uloika: 26369
Hraj radngeg dievnka Z-43374 201X ETAZNG VEASNISTVO S ODREDENIM OMIBRINA

Aktivne plonhe: Z- HIVTS 2000 (885, Z- Y0335 2009 ¢1-61 A- HITTS 25040 (1200 Z- 100075 3010 415 28, A-T0E78 2014 (5 10
FZVADARK 12 ZEMLHSNE KNJIGE

POREBNTIZVADAK: SUVLASNICKI UBIO REDNI BROJ: 5, 6, 20, 28, 26 (OSTALO KAO NEPOTRERBNO
1ZOSTAVEJENO)

"\
Posjedoviica
PRV ODIELIAK
Brnj. Povitina
Rhbr, Am‘:u“m Ornaka rombisen Primjedha
(kat. putre | Ely i
Cesliee)
L. 2GR INFAMUBENA ZGRADA, DVEHUSTE IR
RERE S :
STAMBENA ZGRADA GRS
DVORISTE : 497
LRUPNG: 182
DRUGTODIFLIAK
R, Radria) upisa P et b
Zapriniiieno [ M3EE hrog AT 1061}
Zabificluje se da fue s stimnbore cgradu sagiadenu me Conb g 3300E pritodcane Uporahng dosaveds Grada
B Sphia Lprinoiog odicls e arbaniams, graiitelnive toastio okolisa, Odspek 2 prisstomo uratonge
pruddetistvo, Poadedsich 2o graditoljseve, kL UP L3008 0101
Q080 od T2 distopadas 2001 aodine

B
Viastoviden

1tbr. Swbriaj upiva Primjuedba
A Suvasnitki dies 159760 F1TAZNO VEASNIS TV (K.5)

. dijela koji je suvbasnicki dio poversn sa parainim parkiog mjestom nn oladi sutereni, osnake VS, [ERTIT
praveiine F5M m2,

SUNCANTODMOR DO, OIB: TOS9237TIR, SPLIT, MAZURANICEVO SETALISTE §
320 Aapnmbene 2X1E 20 g pol brojem 2434 TE s
AU EZRALOTVARARIE STRCAINOG POSTUPR AL RIESENIE TRGOVACKOG SUIIA U

SPLITO R EST 0 220 e by 208, nal aledamtn dudnikoas STNCANTODSIOR b, splat,
Miuduraticevo Setatate OO TOAYITTING L

O, Suvisnidki din: 1471766 FTAZNO VEASNIS TV (8

Eodijeba Kol fo suviasnicki die poversan sa garalain parking mjestom na efa?i ssderena, asnake GG, ukapne
poveiine f4.47 m2,

SUNCANEODMOR D00, OIB: T6923TTHEL SPLIT. MAZURANICEVO SETALISTE 3

,'si.!-u;;::\l.‘é.zi fdptani oo I\I\‘fti."-‘.:;:n‘f‘.“i‘ . LR TIEN ] :|‘ﬁ):l;:§mm““""m Crmmmmmmm——
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FEVADAR 12 ZEMLIISNE KNHGE Verifainms 2K ulozsh
Katastarska opélna: 329835, SPLIT Broj ZK wlofka: 20364

ETAZNO VLASNISTVG S ODREBENIM OMJERIMA
POSEBNEIZVADAK

B

Vinstovericn

R, | Sadrdaf upla ]l'rlmjed!m
6.2 Zaprimleno 22,11 2018 ¢ pod brofem Z-4347(2018

ZABHIZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPK A, RIESENIE TROOVACKOG SUDA U
SPLITUL BR.IST-342:2007.20 20.11.2018, pad stedajniny duzntkom SUNCANT GDMOR d.oo. Splir,
Majurmiteve ketaliste §, (OHGF0692177183),

20, Suviasnithi dho: 151766 ETAZNG VLASNIZTVO (£-20)

1. difebn kojl je suvlusnieki div povesan su parking mjestom na ciadi suterenn, vznake PMI, nhupne poveline
15,13 m2,

SUNCANEODMOR D.O.O., OEB: 192377183, SPLIT. MAZURANICEVO SETALISIE 1
0.2 Zaprimlpeno 22012018 g pod brojem Z.43471/2018

ZABILIEZBA, OTVARANIE STHCAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA 12
SPLITU, BR.IST-342:2007.20 20.11.2018, nad steCainim duznikom SUNCANI ODMOR dooa, Splis,
MaZiranideve faalifie [, (OHB 70692377153,

25, Suslasnicki dio: 128706 ETAZNO VLASNISTVO (F-25)

L. dijeda koji jo suviasnilki die puversn su parking mjestom na claki suterena, oenake PM4, ukupne poveline
EX 04 ml.

SUNCANT ODMOR D000, OFB: TR6Y23TTIBS, SPLIT. MAZURANICEVO SETALIRTE i

252 Zaprimliens 220120184, pod brojom 2-434712018

ZABHJIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPR A, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITUL R IST-342:2087-20 20, 112018, nad stelayaim duznikom SUNCANT ODROR duapa., Sphit,
Mazuraniceve setaliste |, (I3 706423771 33}

26, Suviasniekd dio: 1201766 ETAZNO VLASNIETVO (£-26)

L dijela koji jo sovlasnieki din poveasn sa parking mjestom ng ctadi suterona. sznake PM T, ukupare povriine
13,70 2,

SUNCANT ODMOR D.OLG., OIB: 79692377183, SPLIT, MAZURANICEVO SETALISTE 1

6.3 Zaprimljeno 22,0 L2018.g. pod brojem Z-434712618

ZABILIEZBA. OTVARANIE STECAINOG POSTURKA, RIERENIE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITUL BROIST-3422617-20 20112018, nad stedagnin duznikem SUNCANT ODMOR d.o.a, Split,
Madsraniéevo fetaliste |, {OIBT0692377183),

C
Teretovnica o
Rir. Sade¥af upiva banosy [i'rimjvdha
Tereta nemat

Patvrduge se da ovaj izvadak odgovara stanjo zemljiSae kajige na datum 02.04.2019.

Zemljisankngizng tesdok (ot | enjeme jeiae) BLLEM 9, 89:00:03 Buamics:
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BREPUBLEKA HEVATSKA
ZUPANIISEL ST U DUBROVNIKE
VRED PREDSIEDNIKA
G Sue9lila
Dubrovmik, 1. veljade 2617,

Zupanizsk: sud u Dubrovmky po sothisgt oviadtenad wa obavlianje postovs sudske
upravy Jositt Bepevic, wmeljom &6 1200 st 40 Zakona o sudovims (UNarodne novipe” by
SRALE BEAECEZAS 1 B216) ¢ ob X Pravilmeka o salnim sudskior viclusminm (L Narodne
fovine T, brop 3800 123131 2996 - deljer Pravilnikal, o povedom sabtiova Zlatka Bendera
Zi Pt i imtenovanjom stadisim sudskim viehakom

Prjohie e

ZEATKO BENDER, diph. ing. grad. i2 Dubrovnika, Diséasts 3, ponevie se intenije
stalnim sudshing vicMakom v podradia graditeljsiva i proviene vrijednosii nekretaing na
woioeme od 4 {Setird) godine,

Ovraslofenje

Rivienjem ovoy wids pod Brojern 3 8w-35812 od 3 sijednja 201 3. Zlatke Beader
imenovirs e staluiy sudikim vieStakor iz podradia pradielisten na vrijeme af 4 (etindy
godine, Istorm je rjefenjom pod brojem 4 Su-848775 ad 330 prosinea 20158 prodirenc
podradic vjeltadonis | as prociony vrijednasti nekreting

Spamematt je uoroku be $E 120 w0 20 Prnilnike podiic zahijey sa ponosnim
ienovandem. Uz zahtjev jo prijozio dokase o ispunjavanju uvieta iz 61 120 st 3. Prnvilndka,

S ebrirom da podnositel] zahtiesa fspunjava uviele s poOncvAs Innovane. o je

wabalo odluditt kae u izrech womeljem odredby ¢L 120 st 5 Pravilnika

oo vjedtaku,
20 Mmstarstvy pravosuda RE,
o Opiinskom sikio u Dubrosvnika,
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