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Uvob:

Na traZenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 11.06.2016.godine, izvrio
sam o€evid na licu mjesta u Splitu u Ulici Spinci¢eva 2b, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja

strunog misljenja koje sadrZzi procjenu prometne (trZzne) vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora sa pripadajuéim gradevinskim zemljistem.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeéi
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ofevida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni prostor br.10 upisan u poduloku 154 i lociran na prvom katu stambeno poslovnog
objekta sagradenog na pravu gradenja na ¢est.zem. 820/1 i z.u. 15817 K.O. Split u Splitu u

Ulici Spinciceva 2b, u predjelu Firule.
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A.l. RjeSenje o imenovanju

BLIKA HRVATSKA

TRGOVACKL 8L U SPLITU
i URED PREDSIEDNIK A 5L DA

Tiroj: 4 018816
- Splis TE svibii 2006, godine

Predsjednica Trgovatkog nuda o Splite Fraka Buzov, u pastapky imendvinja.

statvih swlskih vieStakd § procjenitetis, wmelicm odredbi 2anka 30, 31, § 126, st 9.

Zakone o sudovims (Narodue aovine broj: 28713, 33415 § 82/13). 1¢ odredhi Glaoka 5.

i L. Praviinika o sindnim sudskin vieStacins (Naradne novine broj: SR 123/15)

dava 11 svibnje

2010, podding
rijesita je

Lo Dk Malenica; ing. gead, i% Split, Makuraidevo Setailte 15, ifeenige se
stalniny sudskim’ vieStakom Trgovatkon suda u Sphitw-za graditeljstve i 2a progjenn,
nekretniii, ) RIS S .

Mo Stalng sudski viedtak se fisienaje vo' vrijenie od 4 (Setiit) gadine, s po profeku
toga roka maze biti ponovie imenovan.

Uherlofenie

Darko. Milenica. ing.. grad., iz Spfila, MpZurmicevo Selatiste 15. podnio je
- rahtie za imetiovanie za Sialnog sudskoyg vieswka Trgovagkoy suda u Splite 2
graditeljivo taa progjenu nekretng. Uz svof walifev imeiiovani jo priloXio #ivelopis.
domovaiew,. dplemu. Gradevinsko-arhitektonsk nilfet Splite ad 14, srpnja
2005, goding potvide Fryalskoy zavady za’ miroviniko asiuranke, uvjerenje o
nekaznjavaniie - Opcinikon suhy w Sphite od 22 tuivija 2016, podine, policu
esiguranja, fedeaje. Zupianijskog suda u Splite post. Broj: # S0-120272043 od 01.
prosinea 2014, godine kofin se isti smenide stalnine sudskio vietigkom tog suda 7
gradizeljstvo, (e rjesenje Zupanijskog suda u Splity posh, broj: 4 Sa-765/2015 o o4,
suing 2015, godine kolime se i imease st sudskim vieStahom iy smla 7a
prociesu nekretning,

Uvidam u podnijett zabijev i prilofonn dokumenlacine. te ankon pribavijenih
padataka prapisanile odredbom dlanka 2. Pravitnike o siafoim sudskim vicdtacin,
fzvoda iz keenene evideneije Klasa: 740-02/16-03/30736, Ur.broj: $13-05-01-02-01-
16-02 od 030 svibria 2016, goding, wivrdeno fe div imenovan Hpuhjiva uvjete zu

imenovanje vy staliog sudskop viciiuka 2
stizedom Benijetog trebalo odiudtt kao v i

POUKA O PRAVNOM LULIEKG:
Protiv wvag rjesenja odje dopubicna zalba, remetjem odredbe dlanka 126, s, 5. Zakena
o sudovimz, 1 odredbe Elaukar 19, stavak . eavitoika o stabnin sudsking viestac

[INAL .

1. Darko Malpie, Muduraniéevo Setalifie 15, Split
2. Ministarstvo prvosuda, R

Spis Su, evdje




A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

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

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

- Zakon o vlasnistvu 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 (izratun povriina zgrada)

- Prostorni 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 tro¥kova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Predmetni poslovni prostor je lociran na prvom katu stambeno poslovne zgrade i to u

isto¢nom dijelu, te se u isti pristupa iz prostora zajedni¢kog hodnika.

Na podu predmetnog poslovnog prostora zavr$no je postavljen estrih bez zavrino
postavljene podne obloge, dok su zidovi zavrino Zbukani, a plafon je zavrino neobraden fj.

betonski.

Na isto¢nom zidu poslovnog prostora izvedena je PVC ostakljena visekrilna stijenka u

Citavoj Sirini prostora.

U poslovnom prostoru je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija i

elektroinstalacija.

Poslovni prostor je preko glavne instalacije zgrade spojen na gradsku vodovodnu

mireZu, gradsku kanalizacionu mreZu i elektro mreZu.
Svijetla visina od poda do plafona predmetnog poslovnog prostora je 3,82m.

Stambeno poslovna zgrada je sagradena 2004.godine,



A4, Obracun netto korisnih povriina

Na osnovu izvr§ene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
netto korisnih povriina predmetnog poslovnog prostors

A) POSLOVNI PROSTOR BR. 10 LOCIRAN NA PRVOM KATU

10,00 x 7,28 - 0,75x 0,25 x 2 - 1,00 x 0,55 - 0,60 x 0,50 = 71,57m?

UKUPNO: 71,57m?

A.S. Podaci o zemljiinoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemlji¥ne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da je u
podulosku broj 154 pod A. Prvi odjeljak upisan stambeno poslovni objekt “Firule — Lazarica”
sagraden na pravu gradenja na Cest.zem. 820/1, povriine 3.630,00m?, zemljiste ispod objekta
upisano u z.u. 15816, dok je vlastovnici pod B. upisana 154. etaza 72/26946 dijela zgrade
sagradene na pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 “Firule — Lazarica”, koji je suvlasnitki dio
povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 10, na I katu, ukupne povréine 71,57m2, s tim §to
je upisano pravo viasni3tva u korist Tigar d.o.o., Split.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, odevida izvrienog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trZne) vrijednosti predmetnog postovnog prostora sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljistem, a prema cijenama koje su vaZeée na dan izrade ovog
vie§tva,

B.1. Procjena prometne (trine) vrijednosti poslovnog prostora 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 trodkovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve &injenice o nekretninama, te trZi$no dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnih nekretnina izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom tr¥igna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakeije), te sam do$ao u posjed tri ugovora
0 obavljenim kupoprodajnim transakcijama.



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 zakljuéno sa &etvrtim kvartalom
2015.godine, a $to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op€ih vrijednosti odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena, pomocéu 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

Poredbene podatke za izradu ovog vjeStva usvojio sam koridtenjem dostupnih mi
ugovora o izvrenim kupoprodajnim transakcijama.

- Poredba 1. - ugovor

Poslovni prostor netto povriine 160, 71m lociran u prizemlju stambeno poslovne
zgrade, anagrafske oznake Antuna Branka Simiéa 56, sagradene na &est.zem. 1267/7 K.O,
Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 30.04.2014.godine na iznos od 224.994,00 ur.

- Poredba 2. - ugovor

Poslovni prostor netto povrsine 81,39m? lociran u prizemlju stambeno poslovne
zgrade, anagrafske oznake Matice Hrvatske 1, sagradene na Sest.zem. 1077/7 z.u. 16720 pod.
7 K.0. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 29.11.2012.godine na iznos od
1.229.494,00Kn.

- Poredba 3. - ugovor

Poslovni prostor netto povidine 17,00m? lociran u prizemlju stambeno poslovne zgrade,
anagratske oznake Dubrovatka 15 do 31, sagradene na Sest.zgr. 5346 z.u, 13514 pod. 104 K.O.
Split,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 28.04.2015.godine na iznos od 30.000,00Eur.
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JINDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETHIMNA

{HOUSE PRICE iNDICES

Molimeo korlsnike da pri koridienju podataka navede izf'.rcor,

[afe the source.

Redni broj 1 2 3
Katastarska op¢ina Split Split Split
Z.X. Cestica 1267/7 1677/7 1081/18
Datum transakcije 30.04.2014, 29.11.2012. 28.04.2015.
Povriina m? 160,71 81,39 17,00
Prodajna vrijednost Eur 224.994 00 162.846,89 228.000,60
Prodajna vrijednost Kn 1.709.954,40 1.229.494,00 30.000,00
Cijena Eut/m? 1.400,00 2.000,82 1.764,71
Cijena Kn/m? 10.640,00 15.106,20 13.411,76
Indeks/dan transakcije 95,71 95,46 90,02
Indeks/dan vrednovanja 91,88 01,88 91,88
Korekceijski faktor 0,960 0,962 1,021
Meduvremensko izjednatena 1.344,00 1.924,79 1.801,77
cijena Eur/m

Izrafun vrijednosti poslovnog prostora

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednatavanje je postupak preratunavanja razlike u vrijednosti
poredbenih cijena poslovnih prostora zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na objekt koji je predmet procjene pomoéu koeficijenata za preratunavanje.

Negativni koeficijenti za preratunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznacavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.



A) Poslovni prostor br.10 upisan u podulogku 154 i lociran na prvom katu
stambeno poslovnog objekta sagradenog na pravu gradenja na Sest.zem. 820/1

z.u. 15817 K.O. Split

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija predio Firule | predio Blatinei | predio Gripe i predio Gripe i
350m 500m 600m sjeverno
sjeveroistoéno | sjeverozapadno | od predmetnog
od predmetnog | od predmetnog
Nekretnina poslovni poslovni prostor | poslovni prostor { poslovni prostor
prostor
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 06/2016 30.04.2014. 29,11.2012. 28.04.2015.
Povrsina m? 71,57 160,71 81,39 17,00
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? 1.344,00 1.924,79 1.801,77
Atraktivnost (lokacija) odliéna vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra
(-20% do +20%) - +5% +5% +5%
Starost nekretnine 12godina 40godina 35godina 40godina
(-20% do +20%) - +5% +5% +5%
Veliina 71,57m? 160,71m? 81,39m? 17,00m*
(-20% do + 20%) - +5% 0% -10%
Stanje nekretnine neuredeno bolje bolje bolje
(-10% do + 10%) - -10% -10% -10%
Katnost objekta I kat prizemlje prizemlje prizemlje
(-20% do +20%) - -10% -10% -10%
Utjecaj okolisa prosjeéno prosjeéno prosjeéno prosjeéno
(-10% do + 10%) 0% 0% 0%
Parkiranje PM PM PM PM
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Ukupno korckeija - -5% -10% -20%
Korigirana vrijednost
po m* 1.483,51 1.276,80 1.732,31 1.441,42

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izradun prometne (trZne) vrijednosti
predmetnog poslovnog prostora poredbenom metodom po Im? netto povrine, izrazeno u Kn i

Eur iznosi;

- Vrijednost stana Eur/m? = 1 483,51 Eur/m?
- Vrijednost stana Kn/m? = 11.156,00Kn/m?

Prema srednjem teCaju Narodne banke Hrvatske na dan 17.06.2016.godine

1 Euriznosi 7,52Kn.




Na osnovu prethodnog usvajamo da trZzna vrijednost predmetnog poslovnog prostora,
izradena sukladno vaZedem Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan
17.06.2016.godine izraZzena u Kn i Eur iznosi:

A) Poslovni prostor br.10 upisan u podulodku 154 i lociran na prvom katu
stambeno poslovnog objekta sagradenog na pravu gradenja na &est.zem. 820/1 i
z.u. 15817 K.O. Split u Splitu u Ulici Spin¢i¢eva 2b

71,57 x 11.156,00 = 798.434,92
71,57 x 1.483,51 = 106.174,81
UKUPNO: 798.434,92Kn 106.174,81Eur

10




B.2. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izraluna vrijednosti predmetnog poslovnog prostora br.10
upisanog u podulosku 154 i lociran na prvom katu stambeno poslovnog objekta sagradenog na
pravu gradenja na Cest.zem. 820/1 i z.u. 15817 K.O. Split u Splitu u Ulici Spingiéeva 2b, u
predjelu Firule., utvrduje se da ukupna trZi$na vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan
17.06.2016.godine iznosi:
Tv =798.434,92Kn ili 106.174,81Eur
Tv =798.434,92Kn
Tv=106.174,81Eur
NGP = 71,57m?
Tv/NGP = 1.483,51 Eur/m?

Tv/NGP = 11.156,00Kn/m?

U prilogu vjeStva dostavljamo fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemlji§ne
knjige.

Split, 17.06.2016.godine




B.3. Izjava procjenitelja

- [zvrSen je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom
- U izvjedtaju su koristeni podaci prikupljeni na odevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvrena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka)

- Izvjedtaj je izraden sukladno vaZeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovali smo kao neovisne stranke. Naknada za izradu
izveStaja o procjeni ne o ovisi o naSem zakljutku 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 sadrfane u ovom izvjetaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (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 izvje$taja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujemo da Procjenitelji osobno nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne
interese vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe, '
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitn
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

£

NESLUZBENA KOPIJA

Stanje na dan: 19.06.2016. 23:05 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 15817
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5177/2015 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENIJA §

ODREDENIM OMIERIMA

Aktivne plombe: Z-5162/2016 (E-154), Z-6 141/2016 (E-154)
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 154 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrgina
Rbr, o Oznaka zemlji3ta Primjedba
zemljista jutro | hvat m2
stambeno poslovni objekt "Firule - Lazarica" sagraden na pravu
i1 gradenja na est. zen1. 820/1, povriine 3630 m2,
zemljiste ispod objekta upisano u Z.U. 15816
DRUGI ODJELIAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Pred. 23. veljate 2004. Z-2012/04
1.1 ZABILIEZBA
Zabilje#uje se da kod upisa stambeno-poslovnog objekta na &est. zem. 820/1 nije priloZena uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

154. Udio prava gradenja: 72/26946 ETAZNG VLASNISTVO (E-154)

1. dijela zgrade sagradene na pravu gradenja na test, zem. 820/1 "Firule - Lazarica", koji je suvlasnitki dio  PODULOZAK BR
povezan sa cjelinom uredskog prostora br. 10, na L. katu, ukupne povr$ine 71,57 m2. 034

TIGAR D.0.0O., OIB: 65051360088, SPLIT, PUT SUPAVLA |

2.1 Zaprimljeno 17.07.2014. broj Z-7520/14 ZABILIEZBA

Na temelju primjerka prijedloga za ovrhu predanog dana 17. srpnja 2014, godine Opéinskom sudu u Splitu,
zabiljeZuje se pokretanje ovrdnog postupka izmedu ovrhovoditelja H-ABDUCO d.0.0., OIB: 13667298928,
Zagreb, Slavonska avenija 6 A, te ovr§enika Tigar d.o,0., OTB: 65051360088, Split, Put Supavia 1, koji se
vedi pod poslovnim brojem OVR-4334/14 pred Opéinskim sudom u Splitu, a glede 72/26946 dijela
povezanog sa cjelinom uredskog prostora br, 10, na I. katu.

31 Zaprimljene 10,11,2014, broj Z-11417/14

Na temelju rjedenja o ovrsi Opéinskog suda u Splitu broj OVR-4334/14 od dana 7. studenog 2014. godine,
zabiljeZzuje se ovrha na 72/26946 dijeta povezanog s cielinom uredskog prostora be. 10, na [ katu,
vlasnitva ovrienika Tigar d.0.0. za cijelo, utvrdivanjem vrijednosti i prodajom nekretnine i namirenjem
ovrhovoditelja H-Abduco d.o.0. Zagreb, Slavonska avenija 6A, iz iznosa dobivenog prodajom.
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