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VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: Zlatko Bender d.i.g. stalni sudski vjestak
Dubrovnik, Dracasta 6

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina SKLONISTE (SKLADISNI PROSTOR) U
SPLITU
Adresa: Hrvatskih iseljenika 8A, 21000 SPLIT
ZK katastarska op¢ina: SPLIT
Zemijisnoknjizni ulozak: 3908
Suviasnicki udioc redni broj: E-1
Zemljisnoknijizna Cestica: 6429/1
Katastarska opéina; SPLIT
Katastarska &estica: 4493/1
Namjena: SKLONISTE POMOCNI PROSTOR
Datum pregleda gradevine: 20.03.2019.
Swvrha procjenjivanja: Odredivanje trZisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja; Potrebe naruditelja
Pokazatelii vrijednosti
Trzisna vrijednost; 101.400,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 132.600,00 EUR
Misljenja sam da trzina vrijednost
za nekretnine : SKLONISTE (SKLADISNI PROSTOR) U SPLITU
na adresi: Hrvatskih iseljenika 8A, 21000 SPLIT
iznosi zaokruzeno:
; 752.700,00 kn |
ili po te¢aju 1€= 7422756
| 101.400,00 € |

U iskazanoj trZi$noj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos vlasnidtva.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZigta nekretnina i podlozna je prom;enama Navedena vn;ednost
procijenjena je na prematrani rok u trajanju dest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znatajnih promjena na trzistu nekretnlna
wvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politiéki i drugi, frenutno neprocjenjivi parametri. ’ E
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1. Popis primijenjenih propisa i literature =~

Elaborat Je izraden u skladu s pozitivnim zakenskim napucima i normama koje reguliraju podruéje
izratuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

¢ Gradevinski 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, 85/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrifednosti nekretnina (NN 78/15)
Praviinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

» Propisi o vlasnistvu

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 81/986, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/086, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
162/14, 81/18, 94/17)

Zakon o zemljisnim 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)
¢ Pravilnik o naginu izrauna gradevinske (bruto) povriine zgrade (NN 93/17)
¢ HRN 180 9836:2011 Definicija | proradun pokazatelja plotine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 154/13, 83/15)

¢ VazZeci gradevinski normativi i propisi u RH

¢ Natela procjene trZiSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

¢ Publikacija "Financijska stabilnost", br. 18 od svibnja 2017., HNB, www.hnb.hr
® Prirudnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majdica, izdanje 2016.

» Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

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

e Popis priloZene dokumentacije:
1. lzvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Splitu, Z.K. odjel Split , od 03.04.2019. godine -
nesluzbena verzija, preslik sa WEB-a.

2. Kopija katastarskog plana nova izmjera, preslik sa WEB-a od 03.04.2019.- nesluZbena verzija sa
WEB-a.

3. Prijepis posjedovnoglista broj; 12125 od dana 03.04.2019. godine, nesiubena kopija preslik sa WEB-a.

Napomene i ograde:
Pri izradi procjenekoridtena je od naru€itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-praviog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnidtvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemiji§te na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vr8i se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnine: sklonista u podrumu stambeno-posiovne
Zgrade u Splitu , Hrvatskih Iselienika 8A, na temelju pregieda predmetne nekretnine na terenu i podataka
dobivenih od Naruéitelja.

Datum odevida: 20.03.201%.
Datum kakvode: 20.03.2019.
Datum vrednovanja: 20.03.2019.

Procjenjuje se trZiSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.
*Trzi&na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu

zainteresiranog kupea i zaintersiranog prodavatelja, u transakeiji pod trZignim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu
e svaka strana bila dobro ohavijeitena, te postupila promiéljeno i bez prinude.

{Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjedtaka TEGoVA )

"

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. lzvadak: zk.ul.broj; 3808/2019, e-izvadak Opéinskog suda u Splitu z K. odjel Split
Katastarska opéina; SPUT

Zemljisnoknjizni uloZak: 3908

Suvlasnicki udio redni broj;  E-1

Zemijidncknjizna Cestica; 6428M

Zemljisnoknjizna k.o.: SPLIT

Katastarska Cestica; 44931

Katastarska opéina: SPLIT

Opis nekretnine; SKLONISTE (SKLADISNI PROSTOR) U SPLITU
Povriina prostora: 132,58 m2

Viasnik: Prema prifozenom z.k. izvatku

Teret: Prema priloZzenom z.k.izvatku

Legalitet:

Predmetni skionisni prostor upisan Je u lzvadak iz zemljiSne knjige kao 1. Suvlasniéki dio: 133/2733 ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

1. dijela 5. zk. tijela 2.U. 3808, a koji je suvlasnicki dio povezan s posebnim dijelom nekretnine i u naravi predstavija
skionidte u podrumu, oznadena br. 1, povriine 132,58 m2

PODULOZAK BR. 1, BUCAL D.O.0., SPLIT

Y , %g«,w
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina, sklonite u podrumu stambeno-postovne zgrade u Splitu nalazi se na adresi
Hrvatskih iseljenika 8A. Rije je o solidnoj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja gradevina
stambene, poslovne | mjeSovite namjene. Pristup na javnu prometnicu je neposredan , a parkiranje je
omoguéeno unutar garaze ili na vanjskim parkirnim povrsinama zgrade.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Prikaz mikrolokacije nekretnine

izvor,GOOGLE EARTH
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4. Nalaz na osnovi odevida. -

4.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 20.03.2019., identificirana je predmetna nekretnina: skloniste u podrumu
stambeno poslovne zgrade u Splitu, na adresi Hrvatskih iselienika 8A, oznake &.z. 6429/1 (S.1),
odnosno ¢est.zem. 4493/1 (N.1.) k.o. Split. Skioni§ni prostor je povrdine 132,5815 m2. Prostor nije u
upotrebi i preplavijen je vodom visine cca 35,00 cm. Okoina gradnja su gradevine preteZito kolektivne
stambene i poslovne namjene, a u blizini se nalaze svi potrebni sadr2aji: $kola, vrti¢, javni prijevoz...

Fotografije snimljene tijekom o&evida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehni¢ki opis nekretnine-zgrada u kojoj se nalazi skloniste

OPCENITO

Namjena: skloniSte, skladidte pomoéni prostora-nije u uporabi
Godina izgradnje: el

Adaptacija; el

Katnost: 6/P+S+pr+3K

Vertikalna komunikacija: stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: AB zidovi, stupovi i grede

Pregradni zidovi: opeka,AB zidovi

Medukatna konstrukcija: AB deka

Kroviste i pokrov: ravna AB plota

ZAVRENI RADOVI | ZATVARANJA

Protelje: Al paneli

Limarija: pocinéana

Obrada podova: beton

Obrada zidova; beton

Obrada stropova: beton zagladeni

Unutarnja stolarija: drvena Zeljezna

Vanjska stolarija: Al ili PVC

INSTALACIJE | PRIKLJUGGH

Vodovod;: instalacija i prikljuéak na gradsku mrezu
Kanalizacija: instalacija i prikljuak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i prikljuak na gradsku mrezu
Plin: nema

Telefon: instalacija i prikfju¢ak na mrezu
Grijanje: i

Dodatne instalacije: parlafon, sateiif, Internet

STANJE - ODRZAVANJE

Stan je u odliénom stanju u smislu stanja gradevinsko obrtni¢kih radova i opreme.
INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunaino prosjeno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -
blizina vaznih gradskih prometnica, i javnog gradskog prijevoza - autobus,
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5. Prikaz povrsina

Povrsina prostora preuzeta je iz priloZzenog izvatka iz zemljisne knjige:

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Z.k.ul. 3908; Suvl, Dio E-1 m? k NKP
SKLONISTE U PODRUMU 132,58 1,00 132,58
132,58 132,58
NKP= 13258 ny
5.2. Brutto razvijena povrs§ina (BRP)
BRP = NKP X k
BRP = 132,58 X 1,25
BRP= 16573 m?
5.3. Brutto volumen {(BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 165,73 X 3,00
BVO= 407,18 mw®

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKp = 132,58  m* |
| BRP = 16573  m* |
| 8vo = 49718 m* |
| Pz = 1.586,00 m* |

HPB - nekretnine d.0.0.
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8. Opci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Oporavak gospodarstva se biljeZi ve¢ ¢etvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobuhvatan i
snazan. Procjenjuje se da je u 2017. rast realnog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon $to je 2016. zabilieZeno
znatno ubrzanje rasta. PotroSnja ku¢anstava i dalje je glavni pokretat rasta zahvaljujuéi ponovnom rastu
placa, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovijerenju potro$ada. BiljeZi se i oporavak ulaganja iako je
sporiji nego $to se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji gospodarstva, izvoz se poveéao zahvaljujuci
velikoj globalnoj potraznji i daljnjim povecanjima trZisnih 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 otklone 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 stabiinoj ekspanziji turizam
otvara mogucnosti za zaposljavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokretaé kontinuiranog
gospodarskog rasta, potrebno je suoditi se s izazovima planiranju politika koji ukljuduju predvidanje i
reagiranje na sve vecu i raznolikiju potraznju u turizmu. Opcéenito se procjenjuje da ée se u 2018, realni
BDP povedati za 2,8 % te za dodatnih 2,7 % u 2019.

(lzvadak iz 1zvje$¢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 viegodi$nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i ugincima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga kreditiranja.
S obzirom na to da se oCekuje nastavak gospodarskog rasta sliénog intenziteta, rizik od nastanka
neravnoteZa na ovom trzistu i dalje se moZe ocijeniti niskim.

Rast optimizma potro$aca, 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 ku¢anstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i 0 kretanju
agregatnog dohotka stanovnidtva (tijekom 2018. i 2019. otekuje se ublazavanje pozitivnih trendova na
trzistu rada), odnosno moguénosti da se vidim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni
regutatorni (Zakon o izmjenama i dopunama Ovr3nog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima za
procjenu kreditne sposobnosti potroada te provodenju postupka naplate dospjelih neplacenih obveza i
dobrovoljne namire.) i eventuaini nepovoljniji bududi trzisni uvieti financiranja.

Zad e no st huon shws
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"Tijekom ove godine ofekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skladu s temeljnim makroekonomskim &mbenicima (Slika 4.4.). Ogekivani rast cijena
vjerojatno nede biti na razinama zabiljeZenima krajem 2017 ., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu ha
godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postojeéih (8,3%) i novoizgradenih (4,1%) nekretnina,
znatajno je pridonijela realizacija programa drZzavnog subvencioniranja stambenih kredita, koji su kreditne
institucije popratile nesto biaZim 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 €e se njegova realizacija vjerojatno 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 treba naglasiti
da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima
stambenog trZista i za sve segmente kucanstava, skrivajuci postojecu diferencijaciju financijske

dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuéanstava s obzirom na
njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja."
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*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzisne vrijednosti nekretnina =~

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je wrijednost dobivena zbrojem sadadnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemiljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih tro$kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruditelj procjene vrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraGunata zamjenska vrijednost nekretnine
obratunata tro§kovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih trodkova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemiji§ta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju tro$kova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama
njima sli¢nih gradevina.

Sadagnja gradevinska vrijednost

U slucaju 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 odrivog vijeka koridtenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. OdrZivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek
koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ¢e biti moguée gospodarski
opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! PRIHOGDOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogude rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadadnjosti. S pristupom procjent nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadagnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove vezane uz upravijanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

fzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljita. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrZivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljidta obuhvaca vrijednost zemljidta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovina metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljidta na temelju buduceg prihoda.
U tom siu€aju vrijednost zemijista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Sestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i postovnih prostora.

U slu€aju izgradenih ¢estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod tro8kovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutin
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
s€ njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na natelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece hijeti za neku nekretninu platiti viSe nego to stoji
neka druga nekretnina slicnih svojstava.

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanie tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Budu¢i 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.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% iziazne vrijednosti.

7.2. Cdabir metode procjenjivanja

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

Pribavijeni 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
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................... HYNekretnine (PU}....... e

Lokacija: SPLIT

Datum ugovora: 25.02.2018. ICSN: 1,77
K.é.: 469813

K.0.: SPUT

Povréina (m2): 309,57

Cijena (€): 432.830,20 sredn]i teda) HNB na dan transakeje 1€ = 7.624237

Cijena {(€/m2): 1.398,17

Usporedba 2 ...................... 1D Nekretine (PL) .. ... 3678411

Lokacija: SPLIT

Datum ugovora: 02.10.2017. ICSN: 108,67
K.é.: 478414

K.o.: SPLIT

Povrsina (m?): 254,00

Cijena (€): 280.563,64 sradnji tetaj HNB na dan transakeie 1€ = 492122
Cijena (€/m?): 1.104,58

- Herkin Fopaprediinh cifons

finziv tnbute Vryndnos strbuic
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Usporedba 3 ... ... D Nekratnine (PU) ... Fhx

Lokacija: SPLIT

Datum ugovora: 15.06.2015. ICSN: 100,33
K.c.: 4634

K.o.: SPLIT

Povrsina (m?): 87,01

Cijena (€): 88.868,62 stedrji teCaj HNB na dan transakcje 1€ = 7,553195
Cijena {€/m?): 1.021,36

Podari 5 ks
Bouslyn; ptes « SR FupopedeI A (s

Tlosie olributa

Yrijednos etribute

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednadenje ICSN: 112,20
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okelnim lokacijama. Takve nekretnine ée se, suldado Praviiniku, prilagoditi
promatranaj nekrefnini meduvretnenskim izjednatavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativiog Zjednagavanja. Pri tome se uzima u obzir Einjenica da sva obilieZja poredbenih nekretnina
nist u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjifenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.2.

|

INDEK St CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™
HOUSE PRICE INDICES ™

Bfostiovior Rorisnike oo pri korjss

pepen podatako sewvady frvor

S ROE s 101,05 06,87 10%.52 T0tEE 104,00 100,20
L o2 4913 2B.G7 29 33 B H4 G847 100,50
S 2F- 59,86 100,98 96,37 56,92 TG0.01 50,74
24 DO.96 20,45 100,18 28 62 30,61 100,16
o ] E*% (1.2 88,07 10173 0.4 10177 1002
B R #52] 400,28 55,80 103523 29,91 090,33 100,52
; 23 . 101,31 Q667 10 30 10,96 101,80 SF .74
24 100,76 o484 104,87 100,56 101,39 S5,28
S RO17 S5 B 16085 @2 85 102,51 104,72 102 26 A58
B az - 104,58 a5 71 106,17 102,68 106,58 100,93
O3 10513 ] 108,85 105,45 106 46 190.20
O 108,45 28.73 110,48 LR T TN 108 &7 162,26
2018, L 109,44 949,03 111,59 112,19 110,54 G057
T oo 109 26 98.54 111,47 T4 E 10033 98 94
Q3 112.32 100,78 114,68 148,96 112,20 100,87
*izvor: www.dsz.hr
Bazni* indeks | Bazni* indeks
o . . na dawn nadan Korekcijski faktor] Meduvremenski izjednadena -
Lokacija Kupoprodajna cijena skiapanja | vrednovanja = (BY(A) cijena ( €) e
ugovora (A} {B)
SPLIT 432.830,20 101,77 1,1025 47718923 1.541 46
SPLIT 280583 64 108,67 11220 1,0325 289.677,37 1,140,468
sPUT 88.868 62 100,33 1,1183 99.382,63 1.142.20
Koeficijent :‘(::f; 2::;
eduvre i inosti . - -
| Meduvremenski | povotjnosti posloviog Korekciiski faktor Meduvremenski izjednagena
Lokacija fzjednadena cijena (| posl. prostora .
. prostora = (B)/(A) cijena...€/m?
€) usporednih
nekretnina {A) predmetnog
stana (B}
SPLIT 477.189,23 1,00000 0,60000 924,87
SPLIT 289.677,37 1,00000 £,60000 0,60000 684,28
SPUIT 99.382,63 1,00000 0,60000 685,32
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8.3. Interkvalitativno izjednacavanje (Pravilnik NN 105/15, &I. 19.)

- Usporedba Usporedba USpOI;-dba
Hrvatskih iseljenika 8A, 21000 l 1 1 2 3
SPL'T H SPLIT SPLiIT SPLIT
[loSNOVNI ULAZNI PODACI I[
Meduvremenski izjednacena cijena 477.189,23 289867737 99.382,63
Netto korisna povriina i 309,57 254,00 B7,01
ijena po metru kvadratnom it 924 87 654,28 685,32
"FIZ!CKI ASPEKTI
Starost bez uvida hez uvida bez uvida
riiagodena prodajna cijena po m? 824,87 684,28 685,32
Tehni¢ke stanje bez uvida bez uvida bez uvida
rilagodena prodajna cijena po n¥ 924,87 684,28 686,32
l.okacija bolja bolja bolja
rilagodena predaina cijena po mv i 924 87 684,28 685,32
eli¢ina prostora 30057 254,00 87,01 i
rilagodena prodaina cijena po m? 924,87 684,28 68532
trakfivnost nekrefnine holja bolja holja
rilagodena prodajna cljerss po mf 924,87 584,28 685,32
Cestovni pristup i parkiranje it ima ima ima
rilagodena prodajna cijena po m? 924,87 584,28 685,32
Pristup sredstvima javnog prijevoza slitan slican sliéan
rilagodena prodajna sijena po m? 924 87 584,28 685,32
Komunalna infrastruktura skEna sliéna slitna
rilagodena predajna cijena po m? 924 87 684,28 68532
stale prilagodbe; poloZajna pogodnost bolja balja bolja
rilagogba . . mikrolokacija ,polozajna pogodnost 1,00 1,00 1,00
W{iﬁ@gpqeﬂa prodajna cijena po m? 924,87 584,28 685,32
"Podudarnost poredbene i procjenjivans nekretnine (max.t40%): ] 0% | 0% 0% ]
H e
"Indikator vrijednosti T4 52 924,87 684,28 685,32 II
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Qdstupanje od prosjeka: -160,05 80,55 79,50
Qdstupanie od prosjeka u postotku: 21% 11% 0%
Kvadrat ocdstupanja; 25616 6.488 6.321
Standardno odstupanje: 113,17 15% zadoveljava zadovoliava zadovaljava
Dvostruke standard. odstupanje: 226,35 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
SKLOMIATE U STAMBENO-POSLOVNOJ ZGRADI U SPLITU
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9. Rekapitulacija procjene - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

SKLONISTE (SKLADISNI PROSTOR) U SPLITU
na adresi. Hrvatskih iseljenika 8A, 21000 SPLIT

z.K.6.: 6429/1
k.o.: SPLIT
z.kukb: 3808
poduloZzak: 3

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Trzisna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

752.700,00 kn €= 7,423 kn
101.400,00 €

| 760,00 €m:NKP |

| 5.640,00 knim* NKP |
U iskazanoj trZiSnoj vrijednosti nije sadr?an porez na prijenos viasnistva.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 984.300,00 kn |

| 132.600,00 € |

lzradio:
Stalni sudski vjestak i procjenitelj;
Zlatko Bender

(o
% .

\f‘zﬁ}

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogila biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakeiji pod trZisnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri cemu
je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promidljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieitaka TEGoVA )

SPLIT, oZujak 2019, godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

4. PRETPOSTAVKE, QGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVAN.JA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivao i ne snhosim odgovornost u svez viasnaiékih prava i
cbveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugatije navedeno, da su viasnikove tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrfiva, | ne postoje smetnje koje se ne bj mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvie$éu su istiniti i todni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne
garantiram niti snosim odgovornost za todnost podataka, mistienja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili
koridteni u sastavijanju ove analize.

PoloZajni nacrti i opisi koristeni v ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i geodetskog vjedtaka i nisu verificirani od
strane pravnika ili ovlastene osobe,

Za ovo izvje$Ce nisu narudene niti su u svezi s njim nikakve analize #la ili gecioske studije, te nisu istrazivana prava il uvieti
iskori$tavanja vode, nafte, plina, ugljena il drugih podzemnih minerafa.

Nisu narugene ni napravljene nikakve studije o utiecaju na okolis. Pretpostavo sam da postoji puno pridrfavanje drzavnih it
regionainih propisa, ukoliko nije drugadije navedeno, definiranc i razmotreno u izvieéu. Takoder je pretpostavijeno da
postoje, ii da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenia i suglasnosti, od lokaine ili nacionaine
vlasti, privatnih osoba ili arganizacija, za bilo kakvo koriétenje koje je pokriveno ovim izviegéem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolida na procjenjencj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvieséa,
moZe se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionaine studije o okoliu.

Veijednost ifi vrijednosti prezentirane u ovom izvjeséu se temelje na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu
svrhu ili svrhe

U nastavku izvjesca daje se datum na koji se odnose izraZeni zakljugci | mislienja. Navedeno migljenje o vrijednosti je
baziranc na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

CPCIUVJET! POSLOVANJA

Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladne priznatim profesionalnim procjenjivadkim standardima.
Diefujem kac neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavijam, bez
neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predodeni. Svi fajlovi, radni materijal { dokumentacija napravijeni za vrijeme
trajanja naSeg zadatka biti e moja imovina.

Moje potpuno izviesée moZete dati zainteresiranim treGim stranama izvan vasge organizacije , iskljudivo uz moje pisanc
odobrenje. Zadrfavam pravo ukljudivanja vaseg poduzeéa u moju listu klijenata. Ja ¢éu, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povierene mi dokumente te moje izviete. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu
suglasnost obiju stranaka.

Ziatko Bender
Stalni sudski vieStak i procjenitelj;

SPLIT, ozujak 2019. godine
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FEVADAK 12 ZEMELHSNE KNHGE LB udozak e pexgepisu i NHE VERIFICHRANY

Katastarsha opéina 329835, SPLIT
POSEBNI LZVADAK

C

Teretavanica

Broj ZK uloika: Y968
VISE ZK THIELA

Rbr. ] SadiFa] uplsa

frnos §l‘i’imjncilm

1. Na suviasnichi dior 1 (133/2733)

P Peed 25 radna 2033, 2-11 214715

N teret F3NITII dijeln, kofi jo povesan s posebnim dijelom nekectnine {4 maravi
predstavlia skonite u podrume. oznadeno br, | povidine F32.58 m2, & na temelju
Ricdenja Opdinskag sada v Splita poslovni brof OVR-630677 1 ok 22, rujres 2015, godine,
wkrgiznge se prave zalopa b iznosy od jedunaestisyda

dviestotettdesetasam curs i cetrdesetdva conta, w kensko] protuvrijednest prenw
stedngen teissu TINB na dan isplate s kamalom kuju bunka v micsty ispunjenja placa na
devizne Ftadne wege po videniu | kola ns zaos od 22 000,00 DEM (dvadeserdvijetissde
seernnckih maraked tede od 8 sijecnja 1995, godine do 1. ojuikis 2082, godine, & ni izoos
od 1124842 EUR-a dedanaestisudadvjestedetndesctosam cura § ceodeserdva cental od

I ok 2002, goding, do patpune isplate, le odkeva pimitnog pestupka o sinosu od
Fo. 1t G ke, wa zakanskom zatcznom kamatom kofa na taj fones tede od 29, listopads
2010, godine do isplite, proma eskoning stopi HND koo jo vrijedila zadnjcp dana
podugodisia koje jo preshodilo sekudens polugodiste uvedanoms za $% poeny, kao i
featkova avriiog postupka odredenily pravomodning ¢ oveknim Rjesenpem o ovrsi od 14,
starchersog 2011, gestine, broj OVR-630T 1, u tmosu ad 4,920,590 ki sa stemmim
kamatama koje na wf iznes whe od 14, sudenag 2081, godine pa do 31 spnja 2015,
godine, po stapi kojs se odredue za svake polugodiste uvedinjem eskonie stape
Hrvatske saradne tirke kinja jo vriiedila zadngfeg dama polagodists koje jo prethadilo
Leksetens polugadisn za pet postotah poena, i od 1. kolovoss 2008, godive pi do ispiate
o s30pd ko se odreduje uvecanjen prospedne kamatne stope na stangs keedita odsbrenih
wir sardoblie dalje nd gadine dang sefinancipkim trpevadkim drudtvion izeatunate 73
refereninn ravgdoblje kaje prethedt tckucdem pofugedisen vz 3 % pocan, o site de se
prednosnd red oveg zadornog prava rsduna od dana siecang pravi ds mensienge, 4 korist
ZANIKOVIC JUROSLAV, SPLIT, KARAMANOVA 8

1124842 LUR

2, Na suvlasnidhi die: 113327338

21 Pred 25 wifnu 2015, 2-11214445

Nu toret E332T3) dijels, Kofl jr poveain s posebninn dijeiom nekretiine i u saavi

predstinvija sklomdte u poadramuo, azracems beo £, poveline F3258 m2, i m omalju

wedena Opdinskag suda o Sphitss poslovni brof OVIRGGRNTA T od 27 vapng 2015, godine.
Fuje e prava ralaga u fzasn od ssandisudagesio-

devedeseodan cur | devedesetfest conti, o kunsko] provsveijednosy prers seedajom
tedaju HNB n dan isplate s Kamastom keju banka w micsu ispuitjerga plada na devizoe
Steafne sloge pu videnju § koju ne bmos ad 17,000,00 DEM {sedamnacstlisuéa njemackih
marakad lede od ¥ sijednia 1999, godine da 1, ofujika 2062, godine. a na iznos od
£.691.96 ELR-a (osmmtisudadestodevedesatjedan cur § devedesotSest centi) od 1, s2ujka
202, postine, do potpune isplate, te trodkeva parsiénog postupka u smaest od 76, 100,10
Ko su zakonskon: zateanom Ranstons Kujss i i fanes tede wd 29, tistopada 2056, godine
da isphte, prens cskoninog stont HNB koju jo vrijedila zadnjeg dana polugodist koje je
rethodile tekudem poetugodidio wvedenom 2 5% pucna, Koo | roikova vsrinop postapka
odredenth pravemednism @ oveinim Rjefenjom o ovisi od 14 studenag 261 1. godine, brag
OVR-6IGWT L, w tenosuy od 432030 ko sa zateznim hamatami Koge e tf i2nos teky od
14, studenog 2011, godine pado 3 spnja 2005 gedine, pa stopi kojae se adredue 73
svako polugodiste wveconjen eskonlne stope Hrvatske narodie banke kosa je vriedils
vindnjon dina pedugodista ko fo prethadils tebudem polugadist za et pastotnib peera,
aad 1 kelovozs 2015 godine pa do splate po slopt kobs se adreduie avedsnion
prosjedne Ramatie stope na stnja koedite odobrenth v ssedoblic dulje od godie drna
nefirancijski trpovackim drudivima {zréunate m reforentno rardobije kol prethodi
tebudens pelapedifiu w3 % poens, stk da se predissni red ovog zafednug prava
raduikg od duma sljosangs prave na nasviresic, u korist:

ROJE MARINKO, SPLIT, VUKOVARSKA 92

£.091 96 EUR
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REPUBLIKA HRVATRKA
ZUPANUSELSUD U DUBROVNIRL
URELY PREDSIEDNIE A
4 Ky 441016
DPrubrovaik, 1o veljede 2007

Fupaniiski sud u Dubrownika po suthing oviafteney 2 ehavianie postova sudske
aprave Jowt Bepovie, wmcdjors &6 1760 st 4. Zabona o sedosimn £ Narsdne noviese™ br.
SR RTSBRAS 1 82063 1 eh 1Y Pravilmika o staloim sudskin vieltacims L Navodnge
povine', beop 3800 I35 29906 - daljer Prsvilidkal, o povedom sahtjeva Alatka Besdeta
J3 TR Erenos sagom stednim sudskam viedtakom

rijedio jc‘

ALATRO BENDER, digh g, grad. iz Dubrovnike, Dradasia 5 penovaio se imenuie
staladm sudskin viestahom 1 podrodia graditetjstva § procjene vrijednosti nekreining na
viijesne od 4 {Eetird) godine

Obpesiodenic

Hictenjon ovoy sudu pod brojern -8 Se-3850 2 od 31 sijednia 2003 0 Zlnko Beoder
imenovan joo stalnim suddkim sjeltakom 1 podrada praditeljstvin s srijvme od 4 (Cotin
sodine, Tstom je rdedenjom pod trojem 4 Su-S4800% od 22 presinea 2015 profirena

prdradio veltaden)ae e prociens vrijednostd nekreinina

Spommenutt jeou oroku b2 <120 a0 2 Pravilnika pednio sahtjev za ponoviim
imenovaiorm. Uy aalijov jo prfolic dokerse o ispurjavaniu uvits 12 81 12 st 3, Prsvilnika,

S ohricon da podeositel] zabtjevs bapuniave dvicte ve ponowvno imienanie, te je
valfator onudatl ki w beredt tomeliem adredbe ¢8 120 <0 § Praviiniks

Suthings oviationa obaviet postove

NA &
ooviodnahou,
20 Mibsistarsivo pravesuds R,

"

o Opdinshom sachs u Daibrovnike,
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