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Predmet:
- Procjembeni elaborat Jure Malenice od 11. lipnja 2019. godine — dostavlja se
- Sazivanje roCita radi odredivanja vrijednosti nekretnine - predlaZze se

U prilogu dostavljam procjembeni elaborat sudskog viestaka Jure Malenice od 11. lipnja
2019.godine.

Posto su sada procijenjene sve nekretnine u vlasnidtvu steCajnog duznika, predlaZem
ste¢ajnom sucu da sazove rodiste na kojem bi se omoguéilo vierovnicima da se izjasne o
vrijednosti nekretnina koje su optereéene razluénim pravima.

Radi se o slijede¢im nekretninama u vlasni$tvu ste€ajnog duZnika:

1. Poslovni prostor u Solinu Hektorovideva ulica 11a, ¢.z. 4768/10 ZU 6368 KO Solin,
broj uloska 6368, oznaten kao 9. suvlasnicki dio:288/1918 etazno vlasnistvo
(E-9), povezan sa cjelinom jednog poslovnog prostora u podrumu, ulazl, oznake ppp,
povrSine 288,29 m2. Prostor je procijenjen od vjedtaka Jure Malenice na 1.483.944,68
kn. Na nekretnini je upisano zalozno pravo Credo Banke d.d. U ovrinom postupku
OVR-2606/14 pred Opéinskim sudom u Splitu prodaja nije uspjela, pa je postupak
RjeSenjem od 13. studenog 2015. godine obustavijen,

2. Gradiliste /2 poslovne gradevine u Dugupolju, u izgradnji- roh bau, na ¢est.zem.
5861/1101 5861/394 Z.U. 2121 sve K.O. Dugopolje, ukupne povrsine Cestice zemije
5.095,00 m2. Nekretnina je vlasnistvo 2 PRAKTIKA d.o.o. u ste€aju, a Y2 HIDRIA
d.0.0. u steaju. Neto korisna povrdina zgrade je 4.493,74 m2, a sastoji se od podruma,
prizemlja i kata. Izgradnja zgrade je pocela 2010. godine i veéim dijelom nije
zavriena. Nekretninu j procijenio sudski vjedtak Mijo Tadinac u velja¢i 2016. godine
na iznos od 16.177.000,00 kn. Nad predmetnom nekretninom vodio se ovrini
postupak OVR-4493/14 , ovrhovoditelj ERSTE & STEIRMARKISCHE BANK d.d.
koja ima upisano zaloZno pravo na vrijednost 2.500.000,00 eur-a. Rje$enjem od 07.
oZujka 2016.g. Opéinski sud se oglasio nenadleZnim i ustupio predmet Trgovackom
sudu u Splitu. Razluéni vierovnik ERSTE & STEIRMARKISCHE BANK d.d.
prediaZe da se prodaja nastavi u ovr$nom postupak.



3. Garazno mjesto koje se nalazi u podrumskom dijelu zgrade anagrafske oznake
Hektoroviéeva 11a i 11b (est.zem. 4768/10 7.U.6368, K.O.Solin, oznaéeno kao 40.
Suvlasnicki dio : 11/1918 ETAZNO VLASNISTVO (E-40) koji je suvlasnicki dio
povezan sa posebnim dijelom i to ba§ garaZnim mjestom GM-17 povriine 11,50m2
procijenjen od Jure Malenice na 26.220,00 kn. Nekretnina je optereéena fiducijarnim
prijenosom viasni§tva na odvjetnika Gorana Katuru.

4. Garazno mjesto koje se nalazi u podrumskom dijelu zgrade anagrafske oznake
Hektoroviceva 11 i 13 (Cest.zem. 4768/1 Z.U.6177, K.O.Solin, oznadeno kao 1.
Suvlasnicki dio : 12/2410 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) koji je suvlasnigki dio
povezan s cjelinom jednog garaZnog mjesta u podrumu, oznake GM-1 povrine
11,75m2, procijenjen od Jure Malenice na 26.790,00 kn. Nekretnina je optereéena
zaloZnim pravom Rofix d.o.0. Donja Puséa na 36.774,29 kn.

S postovanjem

Vedran Separovié, steSajni upravitelj

Prilog: Procjembeni elaborat Jure Malenice od 11.06.2019. godine
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NEKRETNINA:

A) Poslovni lociran u podrumu stambeno poslovne gradevine
sagradene na ¢est.zem. 4768/10 z.u. 6368 K.O. Solin
u Solinu u Ulici Petra Hektorovica 11a

B) Gradevinsko zemljiste
a) 48/54 dijela Cest.zem. 4768/2 z.u. 5583 K.O. Solin
b) 48/54 dijela Cest.zem. 4768/17 z.u. 5583 K.O. Solin
¢) Cestzem. 4769/36 z.u. 6365 K.O, Solin

C) Ravna prohodna terasa na 03 katu stambenog objekta

sagradenog na Cest.zem. 4769/29 z.u, 5731 X.0. Solin
u Solinu u Ulici Petra Hektoroviéa 27¢

SADRZAIJ:

AYNALAZ

A.l. RjeSenje 0 imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A4, Obrafun netto korisnih povrsina

A.5. Podaci o zemlji&noknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLJENJE

B.1. Procjena prometne (irzne) vrijednosti poslovnog prostora sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiftem

B.2. Procjena prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista

B.3. Procjena prometne (trZne) vrijednosti ravne prohodne terase sa pripadajuéim
gradevinskim zemljistem




UvoOoD:

Na traZenje stetajnog upravitelja Vedrana Separoviéa, dana 07.05.2019.godine, izvrsio
sam o¢evid na licu mjesta u Solinu u Ulici Petra Hektorovi¢a 11ai27c, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog prostora,
gradevinskog zemljista i ravne prohodne terase.

Nakon pregleda lica mjesta I uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljededi

A)NALAZ

LOKACHA

Na licu mjesta u momentu ofevida je vidljivo da su predmet procjene ovog elaborata
poslovni prostor lociran u podrumu stambeno poslovne gradevine sagradene na dest.zem.
4768/10 z.u. 6368 K.O. Solin, gradevinsko zemljiste oznake 48/54 dijela Cest.zem. 4768/2 1
48/54 dijela Cest.zem 4768/17, obe z.u. 5583 K.O. Solin, ¢est.zem 4769/36 z.u. 6365 K.O.
Solin, locirano u Solinu u Ulici Petra Hektorovi¢a 11a, te ravna prohodna terasa na 03 katu
stambenog objekta sagradenog na &est.zem. 4769/29 z.u. 5731 K.O. Solin, locirana u Solinu u
Ulici Petra Hektorovica 27c.
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A.l. RjeSenje o imenovanju
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REPUBLIKA HRVATSKA
FTRGOVACKT SUI U SPLITY
VIRED PREDSIERNIKA SUDA

Broj: 4 Su-491/16,
Split, 30. sijetnja 2017. poding

Predsjednica Trgovathkoy suda u Splitu Franka Buzov, u posiepky imenovania
stuinih sudskit viedtaka, wemeljem edredbe glanka 31, stavak L. dlanka (26, stavak 4.
Zakonu o sudovima (Narodne novine” bioj: 28/13 15, 82115 1 82714}, te Slanka 149,
slavak 2, Pravilnika o sialniv sudskim vjestaci “Narodne nevine” broj: 38714,
F23E5 § 29/16), duna 30, sijednin 2417, godine

rifesilfa je

L JURE MALENICA, ing. grad. 1z Spha. Ulics slobode 37, GIB:
20713349192, ponovno se imenuie stalnim sudskin viestakom Trgovatkog suda u
Splite za graditelisevo § provienu nekretngia,

I, Salni sudski viektak se imenuje za wrijeme od 4 (Setiri) godine. a pe protcku
ga roka mode bitd ponovaa imenovian,

Obrazlogenje

Jure Malenica, ing. grad. iz Splita, Ulica slobode 37, jo pudnio zuhijev za
porovnim imenovanjem za stalop sudskop viedtaka Traovazkag sudm v Splile 7
graditeljsivo i procjenu nekretning, gdie je veé ranije imenovim rjedenjom broj 4 Su-
TR0, od 29, sijednia 2013, gadine, Svom zaltjevu jo priloFio uviercnje o
nckufnjovaniu. padicn osignmna od odgovorsosty, popis predacta u ketin jo abavio
vjedtadenje, w podike o sitnom usavriavaniu,

Nakon pribavijenih podataka propisanih odredbuma Eanka 12, Pravilniks o
Ralnim sudskim viestacimn, w0 izvoda iv kaznene evidencije Klusa: 74(1-02/17-
03416, Urbr: 514-05-05-02-01-17-02 od 20, sijednja 2017, godine. ulvrdeno je da
imenovini ispunjava postavijene wvjele, pa je shijedom ixnigelog trebndo odluiti kao u
izreci fieSenga.
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- Zakon o procjeni 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 obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povriina zgrada)

- Prostomi planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmetni poslovni prostor je lociran u podrumu stambeno poslovne zgrade u Solinu u
Ulici Petra Hektoroviéa 11a, i u isti se pristupa sa sjeverne uli¢ne strane.

Poslovni prostor je izveden u grubim gradevinskim radovima, s tim 3to na licu mjesta
u isto¢nom kraju nisu vidljive granice, odnosno pregradni zid koji dijeli postovni prostor od
garaza.

Na sjevernom zidu poslovnog prostora je ugradena ostakljena stijenka u kojoj su
ugradena ulazna vrata.

Svijetla visina od poda do plafona poslovnog prostora je 3,50m.

Dio gest.zem. 4768/17 K.O. Solin na licu mjesta je u naravi dio trotoara i dio uredenog
kolnika, i zemljana povrsina, i to jugozapadno u odnosu na stambeno poslovnu gradevinu
sagradenu na Cest.zem. 4768/10 K.O. Solin, dok je Cest.zem. 4768/2 K.O. Solin u naravi isto
tako asfaltirani put sa trotoarom, locirano sjeverozapadno u odnosu na predmetni objekt, a
Cest.zem. 4769/36 K.O. Solin je u naravi asfaltirani dio trotoara, juzno od Hektoroviéeve ulice
uz kiosk.

Predmet procjene je isto tako ravna prohodna terasa locirana na zapadnom dijelu 03
kata, stambenog objekta sagradenog na est.zem. 4769/29 K.O. Solin u Solinu u Ulici Petra
Hektoroviéa 27¢, 1 na istom su na podu postavljene podne ploge sa izvedenim parapetnim
zidovima visine 1,10m.

A.4. Obracun netto korisnih povr§ina

Na osnovu pregleda lica mjesta i izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem obracun neto korisnih povriina predmetnog prostora:

A) Poslovni prostor 288,29m?

UKUPNO A: 288.29m?

() Ravna prohodna terasa
1,06 x 2,04 + 11,20 x 3,60 = 42,40m*

UKUPNO C: 42,40 x 0,25 = 10,60m?

U obracunu netto povrsina pod C) Ravna prohodna terasa primjenjen je faktor 0,25, a
sve prema pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.



A.3. Podaci o zemlji¥noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemlji¥ne knjige skinutom sa interneta vidljivo je da predmetno
zemljiSte nosi oznaku &est.zem. 4768/10 z.u. 6368 K.O. Solin, u naravi stambena zgrada
povriine 361,00m?, zgrada povrsine 255,00m?, podzemna garaza povriine 650,00m? i dvoridte
povidine 646,00m?, ukupne povrine 1.912,00m?, s tim $o je u podulosku 9 upisan
suvlasnicki dio 288/1918 ETAZNO VLASNISTVO (E-9) povezan s cjelinom jednog
poslovnog prostora u podrumu, ulaz 1, oznake PP1, povrsine 288,29m?, s tim &to je upisano
vlasnistvo u korist Praktika d.o.o. Split za cijelo.

Prema izvadku iz zemljidne knjige skinutom sa interneta vidijivo je da predmetno
zemljidte nosi oznaku Sest.zem. 4768/2, u naravi put povrsine 168,00m?, i &est.zem. 4768/17 u
naravi cesta povrsine 158,00m?, z.u. 5583 K.O. Solin, s tim §to je za obe nekretnine upisano
vlasnistvo u korist Praktika d.o.o. Split za 48/54 suvlasni¢kog idealnog dijela nekretnina, a
6/54 suvlasnitkog idealnog dijela nekretnina u korist Drustvenog vlasnistva.

Prema izvadku iz zemljisne knjige skinutom sa interneta vidljivo je da predmetno
zemljiste nosi oznaku Sest.zem. 4769/36 z.u. 6365 K.O. Solin, u naravi gradilidte povriine
14,00m?, s tim &to je upisano vlasni$tvo u korist Praktika d.o.o. Split za cijelo.

Prema izvadku iz zemljisne knjige skinutom sa interneta vidljivo je da predmetno
zemljiSte nosi oznaku Sest.zem. 4769/29 z.u. 5731 K.O. Solin, u naravi stambena zgrada
povisine 161,00m* i dvor povriine 291,00m?, ukupne povriine 452,00m?, s tim §to je u
podulodku 9 upisan suvlasniki dio 42/635 ETAZNO VLASNISTVO (E-9) dijela ¢.zem.
4769/29 koji je suvlasnicki dio povezan sa terasom povrine 42,40m?, s tim $to je upisano
vlasnistvo u korist Praktika d.o.o. Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza i odevida izvidenog na licu mjesta u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti predmetnih nekretnina, a sve prema
vaZe¢im cijenama na dan izrade ovog viestva.

B. 1. Procjena prometne (trine) vrijednosti poslovnog prostora prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina 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 trodkovna metoda.

U ovom vjestvu za procjenu vrijednosti predmetnih poslovnih prostora i sam odabrao
prihodovnu metodu, a sve temeljem &lanka 24. stavka 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i élanka 41. stavka 3, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Temeljni podatak za izradun vrijednosti poslovnog prostora na osnovu prihodovne
metode je cijena mjesenog zakupa poslovnog prostora po 1,00m? na trZistu na podrugju
Solina,




Za potrebe ove procjene izvrdio sam istraZivanje lokalnog trZidta, te sam koristio
informacijski sustav trzidta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

Pregledom informacijskog sustava tr7ista nekretnina "e Nekretnine" vidljivo je da je
30m zapadnog od predmetnog objekta, u objektu anagrafske oznake Petra Hekforovica 27, a
koji objekt je sagraden na k.¢est.zem. 7365/1 K.O. Solin, dana 24.08.2016.godine sklopljen
ugovor o zakupu za poslovni prostor lociran u prizemlju povrSine 90,00m? na iznos od
2.400,00Kn za mjesec dana, a §to iznosi 2.400,00Kn/90,00m? = 26,67kn/m? za mjesec dana.

S obzirom na prethodno u ovom vjedtvu u procjenu vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora usvajam mjeseénu cijenu zakupa od 26,67Kn/m? ili s obzirom na srednji tecaj
Narodne banke Hrvatske na 11.06.2019.godine po kojem 1 Eur iznosi 7,41Kn zakup
poslovnog prostora po 1,00m? povrsine iznosi 3,60Eur/m?.

A) Poslovni prostor PP1

Procjena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

1. Povréina poslovnog prostora za iznajmljivanje 288,29m?
2. Mjesena zakupnina 3,60Eur/m?
3. Godisnja trzi¥na najamnina
288,29x360x12= 12.454,13Eur
Potencijalni brutto prihod: 12.454,13Eur
Odbijaju se:
Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate ~ 2% 249,08Eur
Efektivni brutto prihod: 12.205,05Eur
Odbijaju se:
- Troskovi odrZavamja — 1% 122,05Eur
- Osiguranje — 0,5% 61,02Fur
- Porez -
- Marketing — 0,5% 61,02Eur
- Ostali operativni trogkovi — 0,5% 61,02Eur
Operativni troskovi ukupno: 305,13Eur
Efektivni prihod 11.899,92Eur
Netto operativni prihod: 11.899,92Eur




G - 12 godina

OVEK - 120 godina

RS - 12/120=0,10

Fk - 2,50

OOVK=66% = 0,65 x 120 = 78godina (zamjenska starost zgrade) > 50 godina
Kapitalizacija 5,00%

O¢itani multiplikator — 19,56

Prihodovna vrijednost nekretnine 11.899,92 x 19,56 = 232.762,43Eur

Odbijaju se:

Tro8kovi uredenja 30.000,00Eur

Gubitak prihoda za vrijeme renoviranja 2.500,00Eur
Prometna (trzna) vrijednost poslovnog prostora: 200.262,44Eur

G — starost objekta

OVK — odrzivi vijek kori$tenja (pravilnik prilog broj 9.)

RS - relativna starost G/OVK

OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja (pravilnik prilog broj 10.)
Fk — faktor koristenja (pravilnik prilog broj 10.)

Stopa kapitalizacije (pravilnik prilog broj 13.)

Multiplikator (pravilnik prilog broj 14.)

Prema srednjem tedaju Narodne banke Hrvatske na dan 11.06.2019.godine 1 Eur
iznosi 7,41Kn iz fega proizlazi da ukupna prometna (trZna) vrijednost predmetnog poslovnog
prostora procjenjena temeljem prihodovne metode iznosi:

200.262,44 x 7,41 = 1.483.944,68Kn

A) Ukupna prometna trzna vrijednost poslovnog prostora izraunata temeljem prihodovne
metode iznosi:

- 200.262,44Eur
~ 1.483.944,68Kn

a po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi

200.262,44 : 288,29 = 694,65Eur/m?
1.483.944,68 : 288,29 = 5.147,40Kn/m?




B.2. Procjena prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemlji§ta prema Zakonu 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 tro§kovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dofao 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
2018.godine, a §to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.,

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

a) 48/54 dijela Cest.zem. 4768/2 z.u. 5583 K.O. Solin

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvi§io sam istrazivanje lokalnog trZidta, te sam koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "¢ Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. (""e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Solinu, 350m istoéno od predmetnog zemljista, oznake dio
k.&est.zem. 7326/7/14 K.O. Solin u povrini od 86,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 04.03.2019.godine na iznos od 50.000,00Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine')

Gradevinsko zemljiste u Solinu, 780m sjeveroistotno od predmetnog zemljidta,
oznake k.Sest.zem. 6771/1 K.O. Solin u povrsini od 187,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 20.02.2019.godine na iznos od 123.000,00Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Solinu, 780m sjeveroistono od predmetnog zemljista,
oznake k.8est.zem. 6771/1 K.O. Solin u povrini od 187,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 02.01.2019.godine na iznos od 121.000,00Kn.
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1313 ;
{NDEKS| CHENA STAMBENIH DBJERATAY ¢
|HOUSE PRIGE INDICES " ‘

10122 Eat
10230 10188
WET 1003

Thzst ez wRas. 8583
WINPT 028%  MESE 1008
06,5

Redni broj 1 2 3
Katastarska op¢ina Solin Solin Solin
7K, Zestica dio k.€. 7326/7/14 | dio k.& 6771/1 | dio k.§. 6771/1
Datum transakcije 04.03.2019, 20.02.2019, 02.01.2019.
Povrsina m? 86,00 187,00 187,00
Prodajna vrijednost Eur 6.738,54 16.576,82 1632928
Prodajna vrijednost Kn 50.000,00 123.000,00 121.000,00
Cijena Eur/m? 78,36 88,65 87,32
Cijena Kn/m? 581,40 657,75 647,06
Indeks/dan transakcije 113,50 113,50 113,50
Indeks/dan vrednovanja 113,50 113,50 113,50
Korekeijski faktor 1,000 1,000 1,000
Meduvremerlzsko izjednadena 78.36 $8.65 87.32
cijena Bur/m

Izraun vrijednosti zemljiSta

(78,36 + 88,65 + 87,32)/3 = 84, 78Fur/m>

STATISTIKA

Prosjek: 8478

Odstupanja od prosjeka: -6,42 3,87 2,54
Kvadrat odstupanja: 41,21 14,97 6,45
Suma: 62,63

Standardno odstupanje: 4,57 5,39%

Pravilo dva-sigma (&) 9,14

Odstupania od prosjeka: -8,19% 4.56% 3,00%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da (rZiSna vrijednost predmetnog
gradevinskog zemljista iznosi:
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a) 48/54 DIJELA CEST.ZEM. 4468/2
K.O. SOLIN
48/54 x 168,00m? = 149,33m?

149,33 x 628,22 = 93.812,09
149,33 x 84,78 = 12.660,20Eur
UKUPNO a: 93.812,09Kn 12.660,20Eur
b) 48/54 DIJELA CEST.ZEM. 4468/2
K.O. SOLIN
48/54 x 158,00m? = 140,44m?
140,44 x 628,22 = 88.227,22
140,44 x 84,78 = 11.906,50Eur
UKUPNO b: 88.227,22Kn 11.906,50Eur
¢) CEST.ZEM. 4769/36 K.O. SOLIN
14,00 x 628,22 = 8.795,08
14,00 x 84,78 = 1.186,92Eur
UKUPNO ¢: 8.795,08Kn 1.186,92Eur
UKUPNO a+b +¢: 190.834,39Kn 25.753,62Eur

B.3. Procjena prometne (trzne) vrijednosti ravne prohodne terase prema Zakonu 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 Cinjenice o nekretninama, te trZi¥no dostupne podatke odluéio

sam procjenu predmetne nekretnine izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi$na 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.
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U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjedna¢avanje 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 zaklju¢no sa Setvrtim kvartalom
2018.godine, a §to je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomodcu 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 trzidta, te sam koristio
informacijski sustav trziSta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditelistva 1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine')

Stan netto povrine 50,34m? lociran u stambenoj zgradi anagrafske oznake Petra
Hektorovica 42 — 52, sagradena na k.¢est.zem. 6427/1 K.O. Solin, 130m isto¢no od
predmetnog.

Kupoprodaja je sklopljena dana 14.12.2018.godine na iznos od 428.353,95kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Stan netto povrsine 35,19m? lociran u stambenoj zgradi anagrafske oznake Drziéeva
36, sagradena na k.¢est.zem. 6441/9 K.O. Solin, 230m isto¢no od predmetnog.
Kupoprodaja je sklopljena dana 18.08.2015.godine na iznos od 286.363,13kn.

- Poredba 3. (e Nekretnine")

Stan netto povr§ine 50,99m? lociran u stambenoj zgradi anagrafske oznake Petra
KreSimira V. 18, sagradene na k.Cest.zem. 6514/14 K.O. Solin, 550m isto¢no od predmetnog.
Kupoprodaja je sklopljen dana 23.11.2017.godine na iznos od 418.906,15kn.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opcina Solin Solin Solin
7Z.K. festica k.&. 6427/1 k.& 6441/9 k.C. 6514/14
Datum transakcije 14.12.2018. 18.08.2015. 23.11.2017.
Povr§ina m? 50,34 35,19 50,99
Prodajna vrijednost Eur 58.042,54 38.029,63 55.410,87
Prodajna vrijednost Kn 428.353,95 286.363,13 418.906,15
Cijena Eur/m? 1.153,01 1.080,69 1.086,70
Cijena Kn/m? 8.509,22 8.137,63 8.215,46
Indeks/dan transakcije 113,50 100,01 108,67
Indeks/dan vrednovanja 113,50 113,50 113,50
Korekcijski faktor 1,000 1,135 1,044
I\{I_eduvremenzsko izjednadena 1.153,01 1.226.58 1.134,51
cijena Eur/m




Izracun vrijednosti prohodne terase

(1.153,01 + 1.226,58 + 1.134,51)/3 = 1.171,37Eur/m?

STATISTIKA

Prosjek: 1.171,37

Odstupanja od prosjeka: -18,36 55,21 -36,89

Kvadrat odstupanja. 337,08 3.048,14 1.358,65
Suma: 4.743,88

Standardno odstupanije: 39,76 3,39%

Pravilo dva-sigma (&)} 79,52

Qdstupanja od prosjeka: -1,59% 4,70% -3,25%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izradun prometne (irzne) vrijednosti
predmetne ravne prohodne terase poredbenom metodom po 1m? netto povrsine, izraZeno u Kn
1 Eur iznosi:

- Vrijednost ravne prohodne terase Eur/m? = 1,171,37Eur/m?
- Vrijednost ravne prohodne terase Kn/m? = 8.679,85Kn/m?

Na osnovu prethodnog usvajam da trZna vrijednost predmetne ravne prohodne terase,
izradena sukladno wvaZedem Zakonu 1 Pravilniku poredbenom metodom, na dan
11.06.2019.godine izraZena u Kn i Eur iznosi:

C) Ravna prohodna terasa na 03 katu stambenog objekta
sagradenog na Cest.zem. 4769/29 z.u. 5731 K.O. Solin
u Solinu u Ulici Petra Hektorovica 27¢

42,40 x 0,25 = 10,60m?

10,60 x 8.679.85 = 92.006,41
10,60 x 1.171,37 = 12.416,52
UKUPNO A: 92.006,41Kn 12.416,52Eur

Izralun prometne (trZne) vrijednosti predmetne ravne prohodne terase podne povrSine
42,40m* — netto korisne povriine 10,60m?, u odnosu na kretanje trZidnih cijena stanova na
predmetnom lokaliteta, a koju usvojenu trZisnu vrijednost po 1,00m? povriine stana sam
mnoZio sa netto korisnom povriinom ravne prohodne terase od 10,60m?,
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REKAPITULACLJA
Kn Eur
A) Poslovni lociran u podrumu oznake PP1 stambeno poslovne gradevine
sagradene na Cest.zem. 4768/10 z.u. 6368 K.O. Solin
- povr§ine 288,29m?
1.483.944,68Kn 200.262,44Eur
UKUPNO A: 1.483.944,68Kn 200.262,44Eur
B) Gradevinsko zemljiste
a) 48/54 dijela gest.zem. 4468/2 K.O. Solin
- povrdine 48/54 0d158,00 m2 = 149,33m?
93.812,09Kn 12.660,20Eur

b) 48/54 dijela est.zem. 4468/2 K.O. Solin
- povrsine 48/54 od 158,00 m2 = 140,44m?

88.227,22Kn 11.906,50Fur
¢) Cest.zem. 4769/36 K.O. Solin
- povrdine 14,00m?
8.795,08Kn 1.186,92Eur
UKUPNO B (a+b+¢): 190.834,39Kn 25.753,62Eur
C) Ravna prohodna terasa na 03 katu stambenog objekta
sagradenog na Cest.zem. 4769/29 z.u. 5731 K.O. Solin
- podne povrine 42,40 m2 - netto korisne povrine 10,60m?
92.006,41 12.416,52
UKUPNO C: 92.006,41Kn 12.416,52Eur
SVEUKUPNO A +B + C: 1.766.785,48Kn 238.432,58Fur
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B.3. Zakljucak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetnih nekretnina, i to poslovnog
prostora oznake PPl lociranog u podrumu stambeno poslovne gradevine sagradene na
dest.zem. 4768/10 z.u. 6368 K.O. Solin locirano u Solinu u ulici Petra Hektoroviéa 1la,
gradevinskog zemljiSta oznake 48/54 dijela Cest.zem. 4768/2 1 48/54 dijela Cest.zem 4768/17,
obe z.u. 5583 K.O. Solin, Cest.zem 4769/36 z.u. 6365 K.O. Solin, locirano u Solinu u Ulici
Petra Hektoroviéa , te ravna prohodna terasa na 03 katu stambenog objekta sagradenog na
Cest.zem. 4769/29 zu. 5731 K.O. Solin, locirana u Solinu u Ulici Petra Hektoroviéa 27c.
utvrduje se da ukupna ttrZiSna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
11.06.2019.godine iznosi:

Tv =1.766.785,48Kn ili 238.432,58Eur
Tv =1.766.785,48Kn

Tv =238.432,58Cur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta, kopiju prerisa katastarskog plana i
kopiju izvadaka iz zemljisne knjige.

Split, 11.06.2019.godine IZRADIO:
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B.4. Izjava procjenitelja

- IzvtSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koriteni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemljidne knjige, e~
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa 1 ostalih komunalnih prikljugaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZeéem 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
izvjestaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvje§taju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruéitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruéitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izviedtaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnitke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz 1znos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjesdta) je izraden za potrebe Trgovatkog suda u Splity, i nije dozvoljeno koristenje u
druge svrhe,
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REPUBLIKA HRVATSKA

v

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 12.06.2019. 23:34

Katastarska opéina: 329711, SQLIN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2915/2015

Aktivae plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 6368

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJIERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 9 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brojf Povriina
Rbr. zenll(ljlsta Oznaka zemljidta Primjedba
(keat. jutro| &hv m2
testice)
1. 4768/10  |STAMBENA ZGRADA, ZGRADA, PODZEMNA GARAZA, 1912
DVORISTE
STAMBENA ZGRADA 361
ZGRADA 255
PODZEMNA GARAZA 650
DVORISTE 646
UKUPNO: 1912
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
9. Suvlasnigki dio: 288/1918 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)
L. povezanog s cjelinom jednog poslovnog prostora u podrumu, ulaz 1, oznake PP1, povrSine 288,29 m2
PRAKTIKA D.G.0. SPLIT, OIB: 58531605796, STOCI 8
3.1 Zaprimljeno 23.08.2013. broj Z-2041/13
Na temelju prijedioga od 30. srpnja 2013.godine i Rjefenja Trgovatkog suda u Splitu od 15, stpnja 2013.
godine, Posl. br. 12.5t-32/2012, zabiljeZuje sc otvranje ste€ajnog postupka nad nekretninama opisanim u
listu B st.9, viasnistvo Praktike d.0.0..
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasnifki dio: 9 (288/1918)
2.1 Zaprimljeno 19,05.2009. broj 7-1130/09 1.413.596,17 KN
Temeljem Sporazuma radi esiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama od dana 13. svibnja 2009g., uknjizuje se pravo zaloga na teret nekretnine
opisane pod st. 9 lista B u iznosu od 1.413.596,17 kn $to je na dan zakljuéenja ugovera
iznosilo 189.987,02 EUR s nuzgredicama te ostalim uvjetima iz ugovora za korist:
CREDO BANKA D.D. OYB:94141384086, SPLIT ZRINSKO FRANKOPANSKA 58
ZemlfidnoknjiZni izvadak (datuns 1 vrijeme 1zrade) 13.06.2019. 11:25:08 Stranica: |1
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NESLUZBENA KOPILJA~

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJHZNI ODJEL SOLIN

Stanje na dan: 12.06.2019. 23:34 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcéina: 329711, SOLIN Broj ZK uloSka: 5583
Broj zadnjeg dnevnika: Z-204 /2013
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brﬁj, PovrEina
Rbr., zenl](ljlsm Oznaka zemljidta Primjedba
(kat, jutro | &hv n2
Cestice)
1. 476872 PUT 168
2. 4768/17 1CESTA 158
UKUPNO: 326
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Suvlagnicki dio: 48/54
PRAKTIKA D.0.0., OIB: 58531605796, SPLIT, STOCI 8

2.1 Zaprimljeno 23.08.2013. broj Z-2041/13

Na temelju prijedloga od 30. srpnja 2013.godine i Rjedenja Trgovackog suda u Splitu od 5. srpnja 2013.
godine, Posl. br, 12.51-32/2012, zabilje2uje se otvranje ste€ajnog postupka nad nekretninama opisanim u
Al, viasnidtvo Praktike d.o.o..

2. Suvlasnicki dio: 6/54
DRUSTVENO VLASNISTVO

2.1 s pravom koridtenja u korist:

OPCINA SPLIT

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 12.06.2019.

ZemljiSnoknizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.06.2019. 11:25:45 Stranica: 1



REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

47,

Ao

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 12.06.2019. 23:34

Katastarska opéina: 329711, SOLIN

Broj zadnjeg dnevanika: Z-2041/2013

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloika: 6365

Aktivie plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povr§ina
Rbr. zenll(ljlsta Oznaka zemljita Primjedba
\,( at. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. [4769/36¢ |GRADILISTE 14
UKUPNO: 14
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Viasnitki dio: 1/1
PRAKTIKA D.0.0., O1B: 58531605796, STOCI 8, SPLIT
2.1 Zaprimljeno 23.08.2013. broj Z-2041/13
Na temelju prijedloga od 30. srpnja 2013.godine i RjeSenja Trgovatkog suda u Splitu od 15. srpnja 2013.
godine, Posl. br. 12.5t-32/2012, zabiljeZuje se otvranje stetajhog postupka nad nekretninama opisanim u
Al, vlasni$tvo Pralktike d.0.0..
C
Teretovaica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.06.2019.

Zemijidnoknjizni izvadak (datum | viijeme izrade) 13.06.2019. 11:26:18

Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPLJ

REPUBLIKA HRVATSKA

7

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNIIZNI OBJEL SOLIN
Stanje na dan: 12.06.2019. 23:34

Katastarska opéina: 329711, SOLIN

Broj zadnjeg dnevailka: Z-1815/2015

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirant ZK uloZak

Broj ZK ulo¥ka: 5731

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 9 (OSTALO KAO NEPOTREBNO 1IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
Cestice)

Oznaka zemlji§ta

Povriina

jutre

¢hy

m2

Primjedba

4769/29

DVOR, STAMBENA ZGRADA
STAMBENA ZGRADA
DVOR

452
161
261

UKUPNO:

452

DRUGI ODIELJAK

Rbr.

SadrZaj upisa

Primjedba

Zaprimljeno 25.08.2015. broj Z-1813/15

Na temelju &, 174 st.1 ZG (NN 153/2013) zabiljeZuje se da je za zgradu sagradenu na &est. zem. 4769/29

priloZeno Uvjerenje za uporabu gradevine izdano od Splitsko-dalmatinske Zupanije, Upravni odjel za
prostorno uredenje Ispostava Solin, Klasa:361-05/08-02/76, Urbroj:2181/1-14-06/02-09-4/DK od 16.
prosinca 2009, godine.

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

9. Suvlasnitki dio: 42/635 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

1. dijela & zem.4769/29 koji je suvlasnifki dio povezan sa terasom povrSine 42,40 m2

PRAKTIKA D.0.0., SPLIT

PODULOZAK 730

2.1

Zaprimljeno 23.08.2013. broj Z-2041/13

Na temelju prijedioga od 30. srpnja 2013.godine i Rjesenja Trgovatkog suda u Splitu od 15. srpnja 2013,
godine, Posk. br. 12.51-32/2012, zabiljeZuje se ofvranje ste€ajnog postupka nad nekretninama opisanim u
listu B, st.9 vlasnistvo Praktike d.0.0..

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

13.06.2019. 11:26:57

Stranica: |



