CENZUS d.o.o0.

Narugditelj: ALPE JADRAN BANKA d.d. u stec¢aju
Split, Star¢eviceva 1
OIB: 14823943776

Predmet: POSLOVNI PROSTOR NA CETVRTOM KATU STAMBENO-
POSLOVNE ZGRADE

Split, Smiljaniceva br. 2

Identifikacija: k.o. Split
zk.ul.br. 12130
suvl. dio 8. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO

(E-8)
PovrSina: KVP = 317,64 m2
Svrha procjene: za interne potrebe Narucitelja elaborata

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U XIl/2024. G.

R

Trzi$na vrijednost nekretnine: 843.000,00 EUR

S

%
Suradnik: . . @A) lzradio:
“Hrvoje Balija =>
1| dipling.gradj/ > =
)
o ks
&, Sbitingd S
MARIN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dgipl.ing.

Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 18.12.2024. g.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluguju¢i povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijeSio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vje$takom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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UVODNI PODACI

1.1. Zadatak
Potpisani vjeStak dobio je zadatak izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija k.o. Split

nekretnine: zk.ul.br. 12130

suvl. dio 8. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-8)

nekretnina: POSLOVNI PROSTOR NA CETVRTOM KATU
STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE

na lokaciji: Split, Smiljani¢eva br. 2

Dan vrednovanja: 18.12.2024.

Dan kakvoce: 19.11.2024.

Datum ocevida: 19.11.2024.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
- 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

1.3. Ostalo
POSEBNA NAPOMENA:

- Stambeno-poslovna zgrada u kojoj je identificirana predmetna nekretnina nije
etazirana. Identifikacija predmetnog poslovnog prostora izvrSena je glede iskazanog
u predo¢enom zk izvatku.

- Potpisanom vjestaku nije omoguéen ocevid predmetnog poslovnog prostora. IzvrSen
je izvid dostupnih zajedni¢kih prostora stambeno-poslovne zgrade u kojoj se nalazi
predmetni poslovni prostor.

- Za potrebe izrade ovog procjembenog elaborta usvaja se da je poslovni prostor u
funkcionalnom stanju, prosjeéno ureden i opremljen. PovrSina poslovnog prostora
usvaja se temeljem iskazanog u z-k uloSku predmetne nekretnine.

- Iskazane cijene ne ukljucuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.
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1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predoéenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.
1.5. Izjava 0 nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnina

Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u pribavljenu i predo¢enu
dokumentaciju.

a. Zemljisno-knjizno stanje

U pribavljenom izvatku iz zemljiSne knjige iskazano je:

k.o. Split
zk.ul.br. 12130
zk.¢.br. ZGR 5258
Suvlasnicki dio Nekretnina
8. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom |poslovni prostor na IV. (Cetvrtom) katu,
ETAZNO VLASNISTVO (E-8) sjevernog bloka

Vlasnik: ALPE JADRAN BANKA d.d. u stecaju

Split, Starceviéeva 1

OIB: 14823943776

b. Katastarsko stanje

k.o. Split
k.C.br. 4435/4

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristeni su
servisi na web stranici Ministarstva pravosuda i DrZzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr

E55)  REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
Driavna geodetska uprava

Katastarski podaci ZemijiSnokjiini podaci

ZK uloZak br. 12130, k.0. SPLIT [ 0]
44478
Neshuzbeni izvadak lzradi izvadak B f

Posjedovnica |

Viastovnica Teretovnica

Posjedovnica Il

Broj zemljista (kat. Zestice) ZGR 5258

Povriina 713 m?

Vide...

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SELIT
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA K Z br- 443504
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PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

O predmetna parcela zemljista
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2.2.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

str. 8

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u Sirem sredistu grada Split, locirana na gradskom predjelu
Bol u interpoliranom prostoru intenzivnog koristenja, smjesteno neposredno uz krizanje
Ulice Slobode i Smiljani¢eve. Podrudje je u cijelosti urbanizirano; izgradeno viSeetaznim,
stambenim, stambeno-poslovnim i poslovnim zgradama. Teren na lokaciji je relativho
ravan. Prilazna ulica je komunalno uredena i opremljena. Ulicom uz predmetnu stambeno-
poslovnu zgradu polozena je kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod,
elektrika, kanalizacija i telefonija. Parkiranje je omoguc¢eno na javnim parkiraliSnim
mjestima (zona naplate parkiranja) u blizini predmetne nekretnina. Pristup je omoguéen
javnim gradskim prijevozom, autobusnim linijama s obliznjeg stajalista.

Opis nekretnine
Stambeno - poslovna zgrada

Predmetna stambeno - poslovna zgrada, anagrafske oznake Smiljani¢eva br. 2 je
izgradena ca. 1960.-ih godina, katnosti prizemlje + 4 kata. Temelji su armiranobetonski
trakasti. Nosiva konstrukcija je masivna zidna i armiranobetonska, medukatne konstrukcije
su monolitne armiranobetonske ploce. Procelje je zavrSno oZbukana i obojena, uz podne
povrsine oblozeno kulir oblogom. Kroviste je konstrukcija ravnog neprohodnog krovista sa
zavrSnom neprohodnom podlogom. Na zgradi je izvedena gradevinska limarija. Vertikalna
komunikacija osigurana je dvokrakim, protusmjernim stubiStem, zavr§no obradeno s
ugradenim rukohvatom. Zgrada ima priklju¢ke na kompletnu komunalnu infrastrukturu -
elektrika, vodovod, kanalizacija i telefonija.

Poslovni prostor

Predmetni poslovni prostor nalazi se na ¢etvrtom katu stambeno-poslovne zgrade,
smjesten u sjevernom bloku. Pristup prostoru je s podesta zajedni¢kog stubista. Stupanj
uredenja i stanje nekretnine usvaja se sukladno gradevinsko-tehni¢kim obiljezjima
zateCenog stanja stambeno-poslovne zgrade utvrdenu provedenim izvidom dostupnih
zajednickih prostora. Vanjska stolarija je drvena ostakljena ravnim jednostrukim staklom,
ugradene vanjske plasticne rolete za zastitu od insolacije. Ulazna vrata su drvena puna i
dijelom ostakljena. Unutarnja stolarija je drvena puna s drvenim dovratnikom. ZavrSne
odrade podova su izvedene na razini parket obloge ili keramickih ploc€ica ovisno o namjeni
prostorije. Sanitarna oprema je od keramike i PVC-a. Grijanje i priprema PTV-a je izvedeno
lokalno putem elektri€nih uredaja. Prostor je opremljen instalacijama elektricne energije,
vodoopskrbe i odvodnje. Sve instalacije su izvedene podZbukno. Prostor ima vlastito brojilo
za potroSnju elektricne energije.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



2.4. Geometrijski podaci

Geometrijski podaci se usvajaju glede iskazanog u zk izvatku nekretnine.

Prostorije NGP k KVP
(m2) (m2)

Poslovni prostor 317,64 1,00 317,64

Ukupno: 317,64 317,64

Iskazana povrsina poslovnog prostora iznosi 317,64 m2. Potpisani vjeStak za potrebe

CENZUS d.o.o0.

izrade ovog misljenja iskazanu povrSinu usvaja kao korisnu povrdinu predmetnog posovnog

prostora.

[ KvpP = 317,64 m2 |

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.5.

str. 10

Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine evidentirana je zabiljezba da je za zgradu
sagradenu na Cest. zgr. 5258 prilozeno Uvjerenje Drzavne geodetske uprave od 16.
prosinca 2011. godine, klasa: 935-08/11-02/1329, Ur. broj: 541-23-1/21-11-2, da je
gradevina izgradena prije 15. veljace 1968.g.

Vjestaku nije predocena uporabna dozvola stambeno-poslovne zgrade u kojoj je
identificirana predmetna nkeretnina.

Temeljem prethodno iskazanog potpisani vjestak ne moze nedvojbeno utvrditi
legalitet stambeno-poslovna zgrada u kojoj je identificirana predmetna nekretnina.
Za potrebe izrade ovog misljenja potpisani vjeStak pod predpostavkom usvaja da je
stambeno-poslovna zgrada u kojoj je identificirana predmetna nekretnina legalna
gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19, 125/19) i Zakona o
prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,98/19. 67/23).

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a. Rizici
vezani uz sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva Cine se blago
negativni. Zbog geopolitiCkih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruZzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz o€ekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri Eemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih, sto
je dijelom posljedica i sve izraZenijeg zaposljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje najviSe
mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne investicije
mogle biti priguSene zbog rasta troSkova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitiCkih nestabilnosti, naredne se
godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izrazenih bi se pritisaka
s trziSta rada, kao i snazne potraznje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla zadrzati na
razini iznad 4%.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStaCenja, vjestak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://burza-nekretnina.com/.

BN Index

o

BN indeks 09/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

284,8 0,40% | 6.25% | (5.30%
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str. 12

4.1.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu
i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli€ne nekretnine raspolozive u
registru eNekretnine (dostupno na web stranici https://nekretnine.mgipu.hr/),
potpisani vjeStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu
trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Temeljem &l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedeée izvore podataka za
odredivanje jediniCne cijene zakupa poslovnih prostora:
- Registar prometa nekretnina e-Nekretnine propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnin

{3 2birka kupoprodajnih cjena
[] A Stan/apartman (ST/A)
rada

rano miesto (PGM)

- parkimo mjesto (VPM)

(sK)

(] Il seremite (sP)

[ I Rezldte nekretnine (RN)

[ Ostaio (05)
(Sevine

(-’ lokacija nekretnine koja je predmet procjene

{_) lokacije poredbenih nekretnina
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str. 14

POREDBENA NEKRETNINA 1

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
'Ug mjesecna naj ina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
' POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

« PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka
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Vrijednost atributa
2228815
19.12.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
10.12.2024
115,00
13.863,48
1.840,00
06.12.2024

EVALUACDIA U TDEKU
KMAN - MJESOVITO

M1 - MgEéOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
2147100
19.12.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
17.07.2024
126,00
12.341,51
1.638,00
16.07.2024

PROVEDENA EVALUACDJA
KMAN - MJESOVITO

M1 - MQEQOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
2129267
19.12.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
06.06.2024
417,00
53.317,81
7.076,49
05.06.2024

EVALUACIJA U TDEKU
BOL - MJESOVITO

M1 - M}E§0V1TA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Temeljem pribavljenih podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée nekretnine koje su
predmet zakupa:

Redni k.o. k.€.br. Povrsina Vrsta nekretnine
broj (m2)
1. Split 1906/2 115,00 zakup
2. Split 4410/26 126,00 zakup
3. Split 5751/10 417,00 zakup
Redni Datum ugovora Cijena Cijena Cijena pdstupanjq Trajanje
broj zakupa | zakupa zakupa od zakupa
(EUR) (EUR) | (EUR/m2) | prosjeka
s PDV-om | bez PDV-a| bez PDV-a (%)
1. 06.12.2024. 2.300,00| 1.840,00 16,00 4,4% -
2. 16.07.2024. 2.047,50| 1.638,00 13,00 -15,1% -
3. 05.06.2024. 8.845,61 | 7.076,49 16,97 10,8% -
Prosjec¢na zakupnina: 15,32
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o cijenama poredbenih nekretnina,
pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim

podacima o cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti iskazati druge

kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DZS cl +/- avg.
ugovora | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

=

06.12.2024 16,00 188,98 188,98 1,0000 16,00 4,4%
16.07.2024] 13,00 188,98 188,98 1,0000 13,00 -15,1%
05.06.2024 16,97 188,98 188,98 1,0000 16,97 10,8%

wnN

Prosjec¢na vrijednost: 15,32

Indeksi (@ 2015, = 100)" Tromjeseéne stope promjene. % (prethodno tromjeseéje = 100)
\VOD 5 indices (@ 2015 = 100)” Quarterly rates of change. % (previous quarter = 100)
et novi [postojeci novi postojeéi
ukupno stambeni  [stambeni  |Grad Zagreb |Jadran Ostalo ukupno stambeni  |stambeni  |Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesetje objekti objekti objekti objekti
New Existing Chy of Adriatic New Existing City of Adriatic
Quarter Tola| awelings  |awetings  |Zagred coast Ximr Tols} awelings  |awellings | Zagreb coast Other
2021 Q 134,18 113,37 138,20 14543 132,80 115,71 08 0,0 41 =31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 122,17 36 48 35 4.9 12 5,6
Q3 14144 120,30 14556 154,60 138,18 122,62 1.7 13 18 13 29 04
Q4 144,89 124,98 14897 158,32 142,51 12437 25 38 23 24 31 14
2022 a 152,25 136.43 155,53 168,63 14728 13232 50 9.2 44 6.5 33 6.4
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 15152 140,80 37 0s 4.2 38 28 64
Q3 16244 141,23 166,69 18231 155,80 139,65 28 26 29 4.1 28 -0,8
Q4 170,11 14565 17485 183,94 160,87 146,19 47 3.1 50 6.4 33 47
2023. Ql 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 20 08 22 -0.3 36 55
Q2 179,63 154,70 18458 189,62 170,86 165,78 35 53 32 3,2 25 7.5
Q3 180,09 158,63 184,39 20440 168,50 162,69 03 25 -0,1 24 -14 -1.9
Q4 186,24 151,09 19311 206,63 179,04 167,17 34 48 4.7 11 83 28
2024. Q1 18941 156,03 195,82 21030 18147 17084 17 33 14 18 14 22
Q2 197,53 163,11 204,12 21840 188,98 180,96 43 45 4.2 39 41 59

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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b. Interkvalitativno izjednacenje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 16,00 13,00 16,97
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00
1,00 1,11 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 0,95 0,95 1,00
1,05 1,05 1,00
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
STAROST ZGRADE -
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE ZGRADE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1,0500 1,1660 1,0000
Uskladena jedini€éna cijena c2: 16,80 15,16 16,97

Iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnhog izjednaCavanja.

R.br. Cc2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 16,80 3,0%
2. 15,16 -7,1%
3. 16,97 4,0%
Prosjec¢na vrijednost: 16,31

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena.
c= 16,31 EUR/m2
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4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji nvodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim
uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu koridtenja

zgrade.

G - godina gradnje zgrade: 1960 .g.
G - godina posljednje adaptacije: - .0
G - zamjenska godina: -.0.
Starost: 64 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 100 g.
G/OVK = 0,64

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
1/2 3 2/3 3,0

OOVK: 41,0% ( 41 g.)
4.2.4. TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izradunati OOVK i Cl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG *M + VZ/qn

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

\Y4 ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

g=1+(p/100)

p ... kamatna stopa nekretnine

Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljista. Za procjenu
trziSne vrijednosti zemljiSta potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu kao $to slijedi u
nastavku elaborata.
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4.2.5. Procjena trziSne vrijednosti zemljista

Trzidna vrijednost zemljiSta usvaja se temeljem iskazanog cjenovnog bloka plana pribliznih
vrijednosti gradevinskog zemljita za predmetnu lokaciju, dostupnih u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/).

Y3 N ¢

20 Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
) é-l‘_‘l Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2022.
é-lc_“l Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2023.
=153 Plan pribli#nih vrijednosti 1.1.2024.
" [7] Gradevinsko zemljiste

] Sumsko zemljiste

~[] Poljoprivredno zemljiste

~[] Prirodno neplodno zemljiste

\ [[] MjeSovita zemljista

= “ i + ° -] Cienowni blok

Temeljem iskazanog podataka o vrijednosti gradevinskog zemljista cjenovnog bloka -
Kman - mjeSovito u registru eNekretnine, potpisani vjeStak usvaja iskazanu iz plana
pribliznih vrijednosti 1.1.2024.g.

> 69/3( o (b S 1-1 436176

Redni k.o. Cjenovi blok Vrsta Namjena Jedini¢na cijena
broj nekretnine (EUR/m2)
1. Split Kman - MjeSovito GzZ M1 632,00
Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.5.1. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje

str. 20

a. Meduvremensko izjednaéenje

Meduvremensko izjednac&enje izvrsit ce se koriStenjem; Indeksni nizovi su nizovi kojima se
prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosje¢an odnos
cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz
baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Obuhvaéeno razdoblje u smislu odredbe &lanka
4. stavka 1. podstavka 10. i 11. ZPVN odnosi se na godisnje razdoblje, a sukladno odredbi
¢l. 26. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi
izvode se osobito za cijene zemljista.

3.37 Splitsko-dalmatinska Zupanija

R.br. Datum | Jed. cijena Indeksni nizovi cl +/- avg.
(EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/M2) (%)
1. 01.01.2024f 632,00 247,11 247,11 1,0000 632,00 0,0%
Prosje€na vrijednost: 632,00

INDEKSNI NIZOVI — SPLITSKO-DALMATINSKA ZUPANILJA

Vrsta
nekretnine

GODINA

2015 2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

Gradevinsko zemijiste

100,00 113,78

167,96

194,50

227,90

183,97

197,32

230,44

24711

Poljoprivredno zemijiste

100,00 105,68

112,33

119,57

125,64

130,33

146,18

158,51

174,17

Stanovi‘apartmani

100,00 105,24

107,63

108,99

115,23

121,48

132,10

148 48

166,51

GODISNJI INDEKSNI NIZOVI - SPLITSKO-DALMATINSKA ZUPANIJA (temeljem
evaluiranih podataka iz ZKC-a)
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4.2.6. Udio zemljiSta predmetne nekretnine

Potpisani vjestak ¢e u nastavku iskazati razmjerni udio zemljista koji pripada predmetno;j
nekretnini, kao Sto slijedi:

Udio zem = GBP prostor / GBP zgrada

GBP p.prostor - gradevinska bruto povrsina predmetnog poslovnog prostora
GBP zgrada - gradevinska bruto povrsina stambeno-poslovne zgrade
GBP p.prostor = NGP (m2) * 1,20

= 317,64 * 1,20 = 381,17 m2 GBP

GBP zgrada tlocrtna povrsina = 713 m2
katnost zgrade 5 etaza (Pr+4)

713,00 * 5,00

3.565,00 m2 GBP
Sukladno navedenom, izracunava se udio:

Udio zem = 317,64 / 3.565,00
= 0,0891 * 713,00

8,910%
63,53 m2 zemljiSte
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4.2.7.

str. 22

Poslovni prostor na 4. katu sjevernog bloka
Korisna vrijednost povrsine:
TrziSna zakupnina za poslovni prostor:

Popunjenost:
Troskovi gospodarenja :

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trZiSna stopa kapitalizacije:

317,64 m2
16,31 EUR/m2 KVP

95%
18%

5,0%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%):

kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%):
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%)
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%)

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

|[Ukupno:

5,0%)|

Ukupni godi$niji prihodi:
12 *0,95 * 317,64 * 16,31 =

TrosSkovi gospodarenja:
59.060,08 * 0,18 =

PG - Gisti prihod:
M - multiplikator (prilog 14.):
OOVK: 41

prilagodena stopa kapitalizacije: 5,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
48.429,26 * 17,29 =

59.060,08 EUR

-10.630,81 EUR

48.429,26 EUR

17,29

837.341,94 EUR

VZ: 63,53 m2 * 632,00 EUR/m2 = 40.149,70 EUR
vzZ/qgn - vrijednost zemljiSta diskontirana na dan vrednovanja
q= 1+ ( 500/ 100 ) =
VZ/gh = 5.431,52 EUR

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:
48.429,26 * 17,29 + 5.431,52 =

842.773,46 EUR
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4.3. Prilagodba trziSnoj vrijednosti

Potpisani vjestak izvrsiti ¢e prilagodbu priviemene vrijednosti nekretnine koriStenjem
uobi€ajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste u
struénoj praksi procjene trziSne vrijednosti nekretnina kod primjene troSkovne metode.

k = Kposl * (1 + Kl + Kp + Os + Kspec) * Kt

Kposl koeficijent za poslovne gradevine 1,00
Kl lokacija i kvaliteta komunalne uredenosti 0,00
Kp korisna povrsina 0,00
Os opce stanje objekta 0,00
Kspec posebni korekcioni koeficijent 0,00
Kt koeficijent ponude i potraznje 1,00
k - koeficijent za prilagodbu: 1,00
Tv= 1,00 * 842.773,46 EUR = 842.773,46 EUR

4.4, TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u Xl1/2024. g. -
PRIHODOVNA METODA

- IzraCunata trziSna vrijednost zaokruzena prema uputi o na€inu zaokruzivanja procjenjenih
vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute RH.

| Tv = 843.000,00 EUR |

c= 2.653,95 EUR /m2 KVP prostora
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNI PROSTOR NA CETVRTOM KATU STAMBENO-
POSLOVNE ZGRADE

na lokaciji: Split, Smiljaniéeva br. 2

k.o. Split

zk.ul.br. 12130

suvl. dio 8. Suvlasnic¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO

VLASNISTVO (E-8)

5.2. Vlasnik ALPE JADRAN BANKA d.d. u stecaju
Split, StarCeviéeva 1
OIB: 14823943776

5.3. Povrsina
NGP (m2) KVP (m2)
Poslovni prostor 317,64 317,64

Ukupno: 317,64 317,64

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u Xl1/2024.g.

| Tv = 843.000,00 EUR |

c= 2.653,95 EUR /m2 KVP prostora
5.5. Komentar utrzivosti nekretnine
Predmetna nekretnina nalaze se na lokaciji gdje je potraznja uravnotezena s ponudom.
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina

moze biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja.

Zagreb, 18.12.2024. g.

Izradio:
dipl.ing.grad

Suradnik:

MAR/N SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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8 NESLUZBENA KOPIJA

HEN
l-l-l
‘...V
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 18.12.2024. 12:13 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 12130
Broj zadnjeg dnevnika: Z-29735/2021 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-14689/2015, Z-5426/2024 (E-8)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj' Povrsina
Rbr, | 2eMiista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. ZGR ZGRADA 713
5258
2. ZEM DVORISTE 928
6223/2
UKUPNO: 1641

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Pred. 13. sije¢nja 2012. Z-371/12

Zabiljezuje se da je za zgradu sagradenu na ¢est. zgr. 5258 priloZzeno Uvjerenje Drzavne
geodetske uprave, Podru¢nog ureda za katastar Split od 16. prosinca 2011. godine, klasa: 935-
08/11-02/1329, Ur. broj: 541-23-1/21-11-2, da je gradevina izgradena prije 15. veljate 1968.
godine.

1.1 ZABILJEZBA

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
8. Suvlasnié&ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

poslovni prostor na IV. (Cetvrtom) katu, sjevernog bloka, u povrsini od 317,64 m2
ALPE JADRAN BANKA D.D., U STEGAJU, OIB: 14823943776, STARCEVICEVA 1, 21000 SPLIT

8.5 Zaprimljeno 10.01.2018.g. pod brojem Z-1087/2018

ZABILJEZBA, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U SPLITU, STALNA SLUZBA U SINJU, BROJ:
OVR-474/2015 19.12.2017, odbijenog prijedloga za ovrhu, kao neosnovanog, u ovr$nom
predmetu ovrhovoditelja Duje Guve, Split, Smiljani¢eva 2, Split, protiv or§enika Alpe Jadran
Banka d.d. u ste¢aju.

8.6  Zaprimljeno 26.02.2020.g. pod brojem Z-7528/2020

nag(1.1)

ZABILJEZBA, OVRHA, na nekretnini ovrsenika ALPE JADRAN BANKA d.d., u ste¢aju, Split,
Stargevi¢eva 1, OIB: 14823943776, oznacena kao: poslovni prostor na IV. (Setvrtom) katu,
sjevernog bloka, u povrsini od 317,64 m2, utvrdenjem vrijednosti iste, njezinom prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja Duje Guvo, OIB:91371214956, Split, Smiljani¢eva 2, iz iznosa
dobivenog prodajom, a na temelju Rjesenja o ovrsi, Op¢inskog suda u Splitu, Stalna sluzba u
Sinju, poslovni br. Ovr-2488/2018 od 12. velja¢e 2020. godine.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.12.2024. 12:24:47 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 12130

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
8.8  Zaprimljeno 21.04.2021.g. pod brojem Z-15531/2021

ZABILJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, Boze Guvo iz Splita, Smiljaniéeva 2, OIB:

55368811100, izjavljenog na rjesenje ovog suda poslovni broj Z-14455/16 od 8. svibnja 2017.
godine.

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Nekretnine upisane u listu A |, uknjiZzuju se kao:

DRUSTVENO VLASNISTVO

2.1 kao nositelj prava koristenja:

VODOGRABDEVNO PODUZECE MELIORACIJA U SPLITU

3.1 Zaprimljeno 04.03.2020.g. pod brojem Z-8512/2020

ZABILJEZBA, pokretanja i otvaranja pojedinadnog ispravnog postupka glede prava nadogradnje na
Sest. zem. 6223/2 i Cest. zgr. 52568, na temelju rieSenja ovog suda poslovni br. Z-8512/20 od 23.

srpnja 2021., a po prijedlogu predlagatelja Marijane Kolak, OIB: 641161735848 i Miodraga Maire,
OIB: 73583522484,

Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 8
1.1 Pred. 2. listopada 1996. Z-6902/96 177.995,00 KN

Na teret poslovnog prostora na IV. (Setvrtom) katu, a na temelju Ugovora o
osiguranju novéane trazbine od 24. rujna 1996. godine, uknjizuje se pravo zaloga
u iznosu od stosedamdesetsedamtisu¢adevetstodevedesetpet kuna i nuzgredica,
u korist:

TRGOVACKO-TURISTIEKA BANKA D.D. SPLIT

2. Na suvlasnicki dio: 8
21 Pred. 31. svibnja 1999. Z-4081/99 ZABILJEZBA

Zabiljezuje se odbijanje prijedloga Saraé Ante, kojim je trazio uknjizbu zaloznog
prava na teret poslovnog prostora na V. (¢etvrtom) katu, povrsine 317,64 m2, u
svoju korist.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.12.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.12.2024. 12:24:48 Stranica: 2
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CENZUS d.o.o.

Split, Smiljani¢eva br. 2

Sjeverozapadno procelje stam-
beno-poslovne zgrade, sjeverni
blok

Polozaj predmetnog poslovnog
prostora

Sjeverozapadno i sjeverois-
to€no procelje stambeno-
poslovne zgrade, sjeverni blok

i =

Sjeverozapadno i jugozapadno
proc€elje stambeno-poslovne
zgrade
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CENZUS d.o.o.

Jugoisto¢no procelje stambeno
- poslovne zgrade

Zajednicke prostorije u zgradi
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Zajednicke prostorije u zgradi
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