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PROCJEMBEN! ELABORAT - PR IV-3/2019

Nekretnina: Vanjska parkirna mjesta ; PM1,PM6,PM7
Lokacija: Put Piokita 21, 21000 Split
Narugiteli  SUNCANI ODMOR d.0.0. u steéaju, Split, MaZuraniéevo Setaliste 1, 21000 SPLIT

Svrha: Utvrdivanje trzilne vrijednosti nekretnine

Procienitel]:
Zlatko Bender d.i.9. stalni sudski vjestak
Dracasta 5, 21000 DUBROVNIK

Split, cZzujak 2019. godine



VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

[ZVRSITELJ: Zlatko Bender d.i.g. staini sudski vjestak
Dracasta 5, 21000 DUBROVNIK

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Vanjska parkirna mjesta ; PM1,PM6,PM7
Adresa: Put Plokita 21, 21000 Split

ZK katastarska opcina: Split

Zemljisnoknijizni ulozak: 20369

Suviasniéki udio redni broj: E-26,25,26

Zemljisnoknjizna &estica: &.zgr. 3534/1

Katastarska opcina: Split

Katastarska Cestica; 447411

Namjena; vanjska parkirna mjesta
Datum pregleda gradevine: 15.03.2019.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje frZisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja; Potrebe naruditelja
Pokazatelji vrijednosti

Trzisna vrijednost: 25.900,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 6.800,00 EUR
Misljenja sam da trzi¥na vrijednost

Za nekretnine : Vanjska parkirna miesta ; PM1,PM&,PM7

na adresi: Put Plokita 21, 21000 Split

iznosi zackruzeno:

| 192.300,00 kn |

ili po tecaju 1€= 7,422kn

| 25.900,00 € |

U iskazanoj trZi$noj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena frZiSna vrijednost nekretnine uvigtovana je frenutnim stanjem tr#ista nekretnina i podloZna je promjenama Navedena Vruednost
prociferdena je na promatrani rok u trajanju &est mjeseci do jedne godine i to ukotiko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnma
uvjetovanih drugim parametrima, kao ste su ekonomski, politicki i drugi, trenutno nepracjenjivi parametri. -
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje regufiraju podruéje
izraguna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito;

¢ Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153713, 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 precjent vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Praviinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina {NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjecnim trogkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

» Propisi o viasnistvu

Zakon o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/98, 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, 137/29, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Praviinik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
# Pravilnik o naginu izra¢una gradevinske {bruto} povr§ine zgrade (NN 93/17)
» HRN ISO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja ploitine i prostora

# Uredba o visini vodnog doprinosa {NN 7810, 76/11, 1912, 151/13, 83/15 )

o VVaZeéi gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtaili¢, Zagreb, 05.2007.

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

s Posebni propisi jedinica lokaine samouprave

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

e Popis priloZzene dokumentacije:
1. lzvadak iz zemljidne knjige Opcinskog suda u Splitu, z.k.odjef Split, od 02.04.2019. godine -
nesluzhena verzija, preslik sa WEB-a,

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 narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

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

Pretpostavlja se da zemlji$te na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zonl netolerantne
razine buke - ne vrii se posebna strutna analiza zagadenja i buke.

GARAZNA PARKIRNA MIESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
ZIATKO BENDER procjenitel] 4 C.2GR. 3534/1 K.O. 8PLIT



2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine: tri parkirna vanjska mjesta , 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 ocevida: 15.03.2019.
Datum kakvoée: 15.03.2019.
Datum vrednovanja: 156.03.2019.

Procjenjuje se trZisna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjeniteija, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzi$nim
uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri €emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promigljeno i bez prinude,

{Definiciia Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

3. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: 20369/2019-e-izvadak Opéinskog suda u Splitu, zk.odjet Split
Katastarska opéina; Split

Zemljisnoknjizni uloZak: 20369

Suviasnicki udio redni broj: E-20,25,26

Zemijidnoknjizna Cestica: &.zgr. 3534/1

ZemijiSnoknjizna k.o.: Split

Katastarska Cestica: 447411

Katastarska opcina: Split

QOpis nekretnine: Vanjska parkirna mjesta ; PM1,PM8,PM7
Povréina prostora: 38,83 m2

Viasnik; Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITY, PUT PLOKITA 21
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Legalitet:

Predmetni poslovni prostor upisan je u lzvadak iz zemBi&ne knjige kao 20. Suviasnicki dio: 15/1768 ETAZNO VLASNISTVO (E-20)

1. dijefa koji je suvlasnicki dio povezan sa parking mjestom na etaZi suterena, oznake PM1, ukupne povriine
15,13 m2.

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

20.2 Zaprimijeno 22.11.2018.9. pod brojem Z-43471/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJINOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

SPLITU, BR. 15T-342/2017-20 20.41.2018, nad steCajnim duZnikom SUNCGANI ODMOR d.o.o., Spiit,
MaZuranievo Setaliéte 1, (OIB;70692377183).

25. Suvlasnicki dio: 121766 ETAZINO VLASNISTVO (E-25)

1. dijela koji je suvlasnitki dio povezan sa parking mjestom na etai suterena, oznake PM8, ukupne povrine
12,00 m2.

SUNCANI ODMOR D.0.0., OIB: 70692377183, SPLIT, MAZURANIGEVO SETALISTE 1

25.2 Zaprimljeno 22.11.2018.g. pod brojem 2-43471/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKGOG SUDA U

SPLITU, BR. 1$T-342/2017-20 20.11.2018, nad stedajnim duznikom SUNCANI ODMOR d.0.0., Spiit,
MaZuraniCevo $etalilte 1, (OIR:70692377183).

26. Suviasnicki dio: 12/1766 ETAZNO VLASNISTVO (E-26)

1. dijefa koji je suvlasni¢ki dio povezan sa parking mjestom na etaZi suterena, oznake PM7, ukupne povriine
14,70 m2.

SUNCANI ODMOR D.0.0., O18: 70692377183, SPLIT, MAZURANICEVO SETALISTE 1

26.2 Zaprimijeno 22.11.2018.9. pod brojem Z-43471/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U

SPLITU, BR. 1ST7-342/2017-20 20.11.2018, nad ste¢ajnim duZnikom SUNCAN| ODMOR d.0.0., Split,

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
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LLOKACIJA

Predmetni abjekt na kojem se nalaze VPM (vanjska parkirna mjesta) nalazi se u SPLITU, PUT
PLOKITA 21. Rije€ je o solidnoj mikrolokacifi koju karakterizira izgradnja gradevina stambene, posiovne
i mjeSovite namjene. Pristup na javnu prometnicu je neposredan.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Prikaz mikrolokacije nekretnine

izvor: https:figeoportal.dgu hi/; https:iiwww.google hrimaps/

GARAZNA PARKIRNA MIESTA U SPLITY, PUT PLOKITA 21
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4 Nalaznaosnoviotevida

4.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 15.03.2019., identificirana je predmetna nekretnina: stambena zgrada i tri
vanjska parking prostora u Splitu , Put Plokita 21, oznake €.zgr. 3534/1 (S.1.), odnosno &est.zem. 4474/1
(N.L.} k.o. Split . Povrsine parkinga su definirane sa 15,13 m2,12,00 m2, 11,70 m2. Okolna gradnja su
gradevine preteZito kolektivne stambene namjene, a u blizini se nalaze svi potrebni sadrZaji: $kola, vrtic,
javni prijevoz...

Fotografije snimljene tijekom olevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehni€ki opis nekretnine

OPCENITO

Namjena: stambena (poslovna)

Godina izgradnje: 2010

Adaptacija: o

Katnost: B8/S+5K

Vertikalna komunikacija: stubidte

KONSTRUKCIJA

Temeiji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: AB zidovi, stupovi i grede

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: AB

Kroviste i pokrov: ravna AB piota

ZAVRENI RADOVI | ZATVARANJA

Protelje: demit fasada zavrina silikatna obrada
Limarija: pocinana

Obrada podova: keramitke plotice

Obrada zidova; Zbukani i bojani

Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena/aluminijska Zeljezna

Vanjska stolarija: AL

INSTALACIJE | PRIKLIJUECH

Vodovod: instalacija i prikljutak na gradsku mrezu
Kanalizacija: instalacija i prikljuak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
Plin; nema

Telefon: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Grijanje: na struju

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

Garazni prostor je u relativno urednom stanju u smislu stanja gradevinsko obrtniékih radova i opreme.
INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunaine opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -

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

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

Povrsina VPM;PM1,PM6,PM7 preuzeta je iz priloZzenog izvatka iz zemljisne kn

5.1. Netto povrsina (NKP)
Z k.ul. 20369; Suvl, Dio E-20,25,26

PARKIRNA MJESTA PMB, PM7 PM1

m? k NKP
38,83 1,00 38,83
38,83 38,83

NKP = 38,83 m*

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

sy

ZLATKO BENDER procjenited]
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu 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 $to je 2016. zabiljeZzeno
znatno ubrzanje rasta. PotroSnja kuéanstava i dalje je glavni pokretat rasta zahvaljujuéi ponovnom rastu
placa, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovjerenju potro$aca. BiljeZi se i oporavak ulaganja iako je sporiji
nego $to se predvidalo. Kad je rije€ o vanjskoj poziciji gospodarstva, izvoz se povecao zahvaljujuéi velikoj
globalnoj potraznji i daljnjim povedanjima trzi$nih udjefa, 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 2018. godini
predvida se intenzivniji rast ulaganja nakon $to se otklone neizvjesnosti povezane s restrukturiranjem
Agrokora i povedéa korigtenje financijskib 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 zaposijavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokretaé kontinuiranog
gospodarskog rasta, potrebno je suotiti se s izazovima planiranju politika koji ukjjuduju 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.

(lzvadak iz lzvjeS¢a Europske komisije za 2018. g. od 067.03.2018.9.)

6.2. TrziSte nekretnina na podrucje RH

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

"Triste stambenih nekretnina nakon videgodiénje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i u€incima dréavnog programa subvencioniranja stambenoga kreditiranja.
S obzirom na to da se ofekuje nastavak gospodarskog rasta sliénhog intenziteta, rizik od nastanka
neravnoteza na ovom trzidtu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potrosaca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drZzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduZivanju kucanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znatajno ¢e ovisiti i o kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. oéekuje se ublazavanje pozitivnih trendova na
trzistu rada), odnosno moguénosti da se visim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni regulatorni
(Zakon o izmjenama i dopunama Ovrnog zakona i Odiuka o dodatnim kriterijima za procjenu kreditne
sposobnosti potrosaca te provodenju postupka naplate dospjelih neplacenih obveza i dobrovoljne
namire.) i eventualni nepovoljniji buduéi trzidni uvjeti financiranja.

Tad uie nn s kudan sia
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"Tijekom ove godine otekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skiadu s temeljnim makroekonomskim gimbenicima (Slika 4.4.). O¢ekivani 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, i postojeéih (8,3%) | novoizgradenih (4,1%) nekretnina,
znacajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita, koji su kreditne
institucije popratile neSto bladim 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 vjerojatno odraziti na intenzitet i prostornu rasprostranjenost rasta cijena.
Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka kuéanstava, 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 ku€anstava, skrivajuci postojeéu 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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*tzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

ZLATKO BENDER progjenitelj

11

GARAZNA PARKIRNA MJESTA U SPLITU, PUT PLOKITA 21
C.ZGR. 353411 K.O. SPLIT



7. Odabir metode procjene trzi€ne vrijednosti nekretnina.

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadas$nje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljutaka te svih zavisnih trodkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeliem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procienjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska wvrijednost nekretnine
obragunata tro§kovnom metodom svodi na trzidnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procienjuje se visina reprodukcijskih troskova,
tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amoitizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju tro§kova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama
njima slicnih gradevina.

Sadagnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju 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 cdnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka kori$tenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
temu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trogka gradnje. Odrzivi
vijek koristenja gradevine je kod praviinog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja
gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ée biti moguée gospodarski opravdano
koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée rizike, pretvarame u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oéekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

lzragun ftrZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemijista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koridtenja gradevine.

Prinodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine |
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemiji$ta na temelju buduéeq prihoda.
U tom sluaju vrijednost zemifidta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemijidta 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 zemijista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaZa, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

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 tr¥idta.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionaini kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vi$e nego &to stoji neka
druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trzidna 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.

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

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit Ge 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 |
prostornog uredenja
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredhenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 .......... ... ... ID Nekretnine (PU) ..., ks

Lokacija: Split

Datum ugovora: 02.08.2017. ICSN: 105,46
K.G.: 4956

K.o.: Split

Povrsina (m3): 12,00

Cijena (€): 6.000,00 srednji tedaj HNB ha dan transakeije 1€ = 7,403044
Cijena (€/m?): 500,00

Pedues o nokestnem

Barkienz mEts | b Kupekredamih spend
rn2 v agnbota Vapednast alnbate

AT

P e wanet
et

S e T

Usporedba 2 ... ................ 1D Neketine (PU) . .. 3475762

Lokacija: 8plit

Datum ugovora: 24.01.2016. ICSN: 101,77
K.¢.: 4873

K.o.: Split

Povrsina (m?): 12,32

Cijena {€): 8.236,92 sredn|i teta) HNE na dan transakeije 1€ = 7665484
Cijena {€/m?3): 868,58

Ttk e et » BRI hobigieod s G

Hars wlnihite Vigeterint abrbula
[NELeY

Bretaife reriens et g tans
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Usporedba 3 ...................... 1D Nekretnine (PU) ........ e

Lokacija: Split

Datum ugovora: 05.10.20185. ICSN: 100,51
K.é.: 80841

K.o.: Split

Povrsina {m?): 19,18

Cijena (€} 9.823,66 stednji teta] HNB ha dan transakclle 1€ = 7634627
Cijena (€/m?): §12,72

Borimins et Hlerks kupsyrodaze cens

Haziv atnbutn Wrrjecires L atainsa
X0

Fioteian aan ot o tyerinpg et a

Trenutno aktualnt indeks cilena za meduvremensko izjednagenje ICSN: 112,20
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive hekretnine na okalnim jokacijama. Takve nekretnine ée se, suklado Pravilnikuy,
prilagediti promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednatavarjem putem indeksa cijena stambenin nekretnina ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatif svojstava kroz tablicu interkvalitativhog izjednatavanja. Pri tome se uzima u obzir Ginjenica da sva
obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obifjiezja.

INDEKS CLJENA STAMBENIHM NEKRETNINA*
1%.1.5. 1

INDEK S| CLIENA STAMBENIH OBJEKATAY
HOUSE PRICE INCHCES

Bl forianika dae pri kovibrenda podatala naveds: Ezvoy,

2015, kI __ 101,05 100,87 101,12 11,62 10100 100,20
020 28,13 a5 67 80,33 89,584 98,47 140, 50
R § 95,88 100,88 9237 .92 100,01 99 e
LR o an o8 99,48 16015 2882 100,51 100,16
ROME. Loy _ 101,27 a9.07 LT3 o043 101,77 100,21
L c@e s <0028 a8 20 10122 F%.97 00,33 100,52
3 : : 101,31 96,57 102,30 101,06 101,80 a7.74
REE o7 S 5 T00.7E 24,84 101,97 100,56 101,39 8B 26
CoReT. _ : o . : 1060.85 92,86 102 51 160,72 102,25 G563
' ' ot L 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
ok S 105,13 Q776 106 55 105,45 1085 A% 109,25
(o3 OB 4G aB.7a 11046 110,46 108.67 102 26
" 20’!8._ L : . _Csfl X . : 100, 44 ea.03 111,89 112,19 110,54 QYT
) Do oz : 109,26 08,54 147 144614 09, 3y R
oz : 11232 10075 144,58 118,06 112,20 100,51
*izvor: www.dsz.hy
Bazni* indeks | Bazni® indeks
Lokaciia Kupoprodaina ciiena na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednatena em?
) poprodaja cij sklapanja | vrednovanja = (B){(A) ciiena (€)
ugovora th) (B}
Split 6.000,0G 105,46 1,0639 6.,383,46 531,96
Split 8.236,92 01,77 1,1025 9.081,08 737,10
112,20
Split 9.823 65 100,51 1,1163 10.966,22 572,35
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8.3. Interkvalitativno izjednaCavanje (Pravilnik NN 10515, 1. 19.)

Ir e = T
f ]I o Usporedba Usporedba Usporedba T
i} 1 2 3
Put Plokita 21, 21000 Split I
Split Spiit Spiit
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena 6.383,46 ©.081,09 10.966,22
Netto korisna povréina 12,00 12,32 18,16
ijena po metru kvadratnom 531,86 737,10 It 572,35
"FIZICKI ASPEKT!
Starost hez uvida hez wida bez uvida
rilagadena prodajna cijena po m? 531,98 737,10 572,35
Tehnidko stanje bez uvida bez uvida bez uvida
rlagodena prodajna cijena po m? 531,96 737,10 572,35
Lokacija slitna sliéna sliéna
rilagodena prodajna cijena po m? 505,36 737,10 572,35
eli¢ina prostora 12,00 12,32 19,16
ritagodena prodajna cijena po m? 505,36 737,10 572,35
traktivnost nekretnine sliéna slina sliéna
rilagodena prodajna Gij??j? pony 506 36 737,10 572,35
estovni pristup i parkiranje iyt i i
rilagodena prodajra cijena po m? 505,36 737,10 57235
Pristup sredstvima javnog prijevoza sligan sliéan sliéan
rilagedena prodajra cijena po m? 505,36 737,10 572,35
Komunalha infrastruktura sliéna slicna sliéna
rilagodena prodaina cijena po m* 505,36 737,10 57235
stale prilagodbe
ritagodba POLCZAJNA POGODNCST 110 1,10 1,10
ri!aquena prodaina cijena po m? 555,89 810,81 629,58
"F’odudarnnst poredbene i procjenjivane nekretnine (max.i40%): 4% 10% l 10% ]
[f]
"lndikator vrijednosti 685,43 555,88 810,81 " 629,58 H
STATISTICKA OBRADA 11ZRACUN:
Qdstupanje od prosjeka; 108,54 -145,38 35,85
Qdstupanje od prosjeka u postotku; 16% 22% 5%
Kvadrat odstupanja: 41.998 21,136 1.285
Standardno odstupanje: 107,11 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 214,22 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine; - . 25.83864€

ZLATKO BENDER progjenitelj
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9. Rekapitulacija procjene - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Vanjska parkirna mjesta ; PM1,PM6 PM7
na adresi:  Put Plokita 21, 21000 Spilit

zké.: &.zgr. 3534/
k.o.: Split
z.k.ul: 20369
podulozak: E-20,25,286
utvrdene su sljedede vrijednosti: POVREINA; M2,
Trzigna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno: PM1 15,13
75.000,00 kn 1€= 7,422 kn
10.100,00 €
| 670,00 €/m* NKP |
TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno: PM6 12,00
59.400,00 kn 1€= 7,422 kn
8.000,00 €
| 670,00 €/m?NKP |
TrziS$na* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno: PM7 11,70
57.900,00 kn 1€= 7,422 kn
7.800,00 €

670,00 €/m? NKP

U iskazanoj trzidnoj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos viasnisiva.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

£

I 50.500,00 kn |
| 6.800,00 € |
lzradio;
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina o
Zlatko Bender e L,/, //
WS

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

{Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vieStaka TEGoVA )

Split, oZujak 2019. godine
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10. 1zjava o nepristranosti i neovisnosti

4. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

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

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeséu su istiniti i todni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne
garantiram nitt snosim odgovornost 2a todnost podataka, mislienja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili
koriSteni u sastavljanju ove analize.

PoloZajni nacrfi i opisi koridteni u ovej procjeni su dobavljeni od strane investitora i geodetskog viestaka i nisu verificirani od
strane pravnika ili ovia$tene osobe.

Za ovo izvjesce nisu naruene niti su U svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskori$tavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala,

Nisu narucene ni napravijene nikakve studife o utiecaju na okolis. Pretpostave sam da postoji puno pridriavanje drZavnih ifi
regionalnih propisa, ukolike nije drugadije navedeno, definiranoc i razmotreno u izvje§éu. Takoder je pretpostavijeno da postoje,
ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvols, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne viasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim izvje&tem,.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoli$a na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjedéa,
moze se prosudivati samo nakon provedenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom jzvje$éu se temelje na navedenim pretpostavkama i vaZe jedino za navedenu
svrhu ili svrhe

U nastavku izvieS¢a daje se datum na koji se odnose izraZeni zakljuéei i miglienja. Navedeno misiienje o vrijednosti je
bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne shage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

COPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruZena od strane procjenitelja jo obaviiena sukladno priznatim profesionainim procjenjivaékim standardima. Dielujem
kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljucima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez necvisne
verifikacije, tfodnost podataka koji su mi predogeni. Svi fajlovi, radni materijal | dokumentacija napraviieni za vrileme trajanja
nadeg zadatka biti é& moja imovina.

Moje potpuno izvie$de moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan va$e organizacije , iskljugivo uz moje pisano
odobrenje. Zadriavam pravo ukljudivanja vaseg poduzeca u moju listu klijenata. Ja &y, pe pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom
svu kenverzaciju, povjgrene mi dokumente te moje izvjeste. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju
stranaka.

Zlatko Bender
Stalni sudski viedtak za procjenu nekretnina

Split, oZujak 2019, godine
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Dokumentacija

REPUBLEA HRVAESHA

NESLUZBENA KOPLJA

Opdinskl sud @ Spidly
ZEMPLIANORNSZNL ODSEL SP1LY
stenge pa dant D2.04.205%, 40133

Batastarka opéina: JI9835, SPLEY

Hro] sadnjen dievntka 203471 2008

Venfcinmi ZK ulosad
Broj ZW wlotka: 20369

ETAZNO VEASNISTYO S ODREDENIM OMIERIMA

Akuvae plumhe: Z- BTS20 10 110 8, A0 T03TS 200 (le-nh AP0 VES T TE- 205 A 102752080 (B 285, A- TR 200 (- 20
IZVADAR IZ ZEMLHUSNE KNJIGE
POSEBNT IZVADAK: SUVLASNICOKT UDIO REDNE BROJ S, 6, 20, 25, 26 (OSTALO KAO YEPOTREBNO
[ZORTAVLIENO)
A
Posjedovaica
PRAVEONIETIAK

Broj Pavrging
R’hr, “'m‘“m“ Ornaka zemijifia Prinmjedba
{kat. Jutre | thy 1334
Fustice)
N LGR STAMBENA ZGRADA, DVORISTE : 14182
RERE A '
STAMBERNA ZGRADA
DVORISTE
ERUPNG:
PYRUIGHODIEIAK
Rhwr, Sadridag upisa Primjedisa

Saprimsena HETE 2013 hrog Z- 01w

Zabificaoje se da o ga stunbenu sgeado sagradena ni Sest sz B3 1 pnlodena Uponsbig doevela Linuda
L Spita, Lpronag odiels s arbanesen, gradielzaabor ettt odinkitz, Oduek s prostamo needenge s
gnchiciistve, Pododsiek 22 prditeiisivo, W VHC 36008 5100

QOB 19 Histogsdn 0T godine

B

Viastovaica

i, Nabrda] upisy Primjedba

A NuvEasnicki dio: 1200 EYAZSO VEASNISIVO (B-5)

b difels koji je suvlssnicki die poversn sa parazsim parking mjestom na etazi saterena, oznske GMS, akupne
povesine ES 00 m2,

SUNCANIODMOR 1.0.0. O1B: TOGYIITTIBY, SPLIT, MAZURANICEVO SETALISTE |

8100 Aapranbeno 2102048 e pod ok Z-43478 2018

ZABILIEZRA, OTVARANIE STRCAINCGG POSTUPKA. RIESENIE TROOVACKOG SUDA LU
SPLITUBROENT-340 200720 1001 2018, nad sted apnum duzmkom SENCANT ODMOR & oo, Spha.
Muazuraniceso sefaliste 1. 0013 7004 K3t

6. Suvlasnieki dia: 3371766 BETAZNO VEASNISTVO (F.6)

L dijela koji jo svlasnicki dio paveran v paraieim parking erjestom gu etadi saterena, oznake GG, akupae
povriine (447 md,
SUNCANTODMOR DO OHE: FO0S237TIES, SPEFT, MAZURANICEVO SETALISTE 1

S ket A 10 Y4 G ar
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IEVADAK 14 ZEMLJSNE KNJIGE Verifeinn: 2K ek
Katasfarska oplina: 329835, SPLIT Beoj ZK slodka: 20364

ETAZNO VEASNISTVO S ODREDENTM OMIERIMA
POSEBXIZVADAK

B

Viastovaicu

Rby. Sadeial uplss ]l'rlm};‘d!m
62 Zapmznleso 2201 20 8¢ pod brojons 2434712018

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITUL BROIST-342:2007-20 2015 2018, nad stedajnin duznikom SUNCANT ODMOR du.o., Spii,
Mazoramidevo Setnlitte |, {OIH:706U2377183).

20, Buvlasnitki dio: FSA1T86 ETAZNO VLASNISTVO (E-20)

1. dijela kojl je suvhosnitki dio povesan sa parking mjestom oa otadl suterena, oanske PMI, ulivpne povriine
1593 m2,
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ZABILIEZBA. OFPVARANIE STECAINGG POSTUPK A, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U

SPLITU, BR.AST3422017-20 20112018, nadd stecaisint duzaikons SUNCANIODMOR de.o., Sphic,
Mauranideve felalizte T, {OIR 70042377183}

25, Suvlasnitki dio: 1271766 ETAZRO VEASNISTVO (E-25)

L. dijeta knjt je suvhasnicki dio povezan sa purking mjestom na elali seierens, neneke PMG, skupne prvrdine
1LBo ml.
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ZABILIEZRA, OTVARANIE STECAINGG POSTUPK A, RIESENIE TRGOVACROG SUDA U
SPLEFU, BROIST-MI2007-20 HE1120 18, nad stedajum duzmikom SUNCANT GDMOR daa, Ephs,
Muazuraniéavo fealiste 1, (OIBF064I377183),

26. Suvtasnicki dio; 121766 ETAZNO VLASNIS FV0 (E-26)

1. dijeln koji jo suvkasnichi dio poveran ss parking mjestom na ofali suterena, eznake PM7, skupne povrdine
11,70 m2.

SUNCANT ODAMOR D.OO., OIB: 1069237TIS3, SPLIT, MAZURANICEVD K

TALISTE ¢

6.2 Zaprimljeno 22,11 2018 pod Brojem Z-4347H2018

ZABILIEZBA. OTVARANIE STECAINGG POSTUPRA, RIESENIL TRGOVACKGG SUDA U
SPLEITUL BROIST-223017-20 20001 2014 nad stedaguim dunikom SUNCANT ODMOR doo, Sph,
SMazurnideve detalifte 1 (OIR70692377183),

¢
Teretovnica

R, ] Suctriaj upiya Frnos ll’rimjwilm
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvaduk odgovara stanju zemljiZne knjipe na datum 02.04.2019,

Zemtpbinkapim irvadek Glatane v visjeme vsded G2.04,2019, 0000658 Stranicg X
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REPUBLIKA HRVATISKA
ZUPANIUSKI SUD U DUBROVNIKL
URED PREDSHIDNIKA
3 Su-iuliin
Prubrovmk, §. velgate 2017,

Zupanipski sud u Pubrovnka fo sutkingt oviadtensy za chavijanje poslova sudshe
uprave Jositt Begovid, wrsehjemn oL 1260 st 4. Zakona o sedovima £ Nsrodie novine” by
SRULE 3RS, RIS 0 B206) ¢ b 12 Pravidniks o salaim sudskim viedtacima  Narodne
noving”, broj TREA EIRS § 29906 - dabjer Pravilnikal g povedom sahtjeva Zlaska Benders
Za PeTRIVBIN HOCROVARem stadnim sudskiny vieltakom

piteiie o

FEATRO BERDER, dipl tng. prad. iz Dubrovidka, Drs¢asta 5, ponovao sc imenuje
stalnim sedsking vicdtakom 1r podeucia graditelistva i procjese vrijednosti nchretaing na
weneme od 4 (delirt) sfing

Obrarlofenje

Rjetenjem ovoy sudi pad brojem 4 Su-355702 el 310 sijednja 201 Tp. Zhako Hender
wnenevan joostalning sudskion vieltakom iy podrudja graditeljstva ma viijeme od 4 (eetints
godine. Btomy je gederjem pod brojern 4 Su-348705 od 220 prosinea 208550 profirens
podeudic Vestatenks | ma procienu vrjednosti nekretning

Spotenul feou oreko §2 cbEX we 20 Peavilnika podnic sahtiev sa peneanim
imenvvanietns, Uz sabtjey jo pritosio dekaze o Bpunjavaniu uvieta iz 80 12,51 3 Pranvilaika,

S oebrivem daopodsositcl} caltiova bvpunprve gvivle 2 ponowne menevsnie. ko o
vabate odludit ko u izrect winehiem odredbe ¢ 12 st 8 Praviinika,

Suthinge ovialivns obavifan posfose
suddagy upeay
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viedtaku,

Mimstarsivu pravosuda REH,
Epdinskom sudu u Dubrovniku,
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