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UVOD:

Na traZenje steCajnog upravitelja Ive Grbica, dana 12.12.2016.godine, izvrSio sam
odevid na licu mjesta u Splitu u Ulici Josipa Jovi¢a 51, a sve u svrhu;

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrzt procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora i sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem.

Nakon pregleda lica mjesta 1 uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeci

A) NALAZ
LOKACLJA

Na licu mjesta u momentu o€evida je vidijivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni prostor br. 12 upisan u podulosku 16 i lociran u prizemlju poslovne zgrade

sagradenoj na Cest.zem. 4083/3 z.u. 15498 K.O. Split u Splitu u Ulici Josipa Joviéa 51 u
predjelu Dragovode.
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

~ Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

~ Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN 180 9836/2011 (izradun povriina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)

A3, Opis zatefenog stanja nekretnina

Predmetni poslovni prostor je lociran u prizemlju poslovne zgrade u Splitu u Ulici
Josipa Jovi¢a 51 i do istog se pristupa iz zajedni¢kog hodnika.

Poslovni prostor se sastoji od dva uredska prostora i dva we-a.
Na podovima ureda su postavljene podne keramicke plodice vel. 30 x 30cm, dok su
istofni zidovi izvedeni kao drveni ostakljeni sa ulaznim ostakljenim vratima, 2 ostali su

izvedeni kao drveni i betonski, dok je plafon u uredima izveden kao spusteni tip “Amstrong”.

U we-ima na podovima su postavljene podne keramicke plo&ice vel. 30 x 30cm, dok
su zidovi i plafoni bojani na jupol.

U we-ima su ugradene we $koljke 1 umivaoniei,
Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena bojana na ulje.

U poslovnom prostoru je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Poslovni prostor je preko glavne instalacije zgrade spojen na gradsku vodovodnu
mrezu, gradsku kanalizacijsku mrezu i gradsku elektro mrezu.

Svijetla visina od poda do spudtenog plafona poslovnog prostora je 3,20m.
Poslovni prostor nema pristup danjem svjetlu.

Predmetna zgrada u kojoj je lociran poslovni prostor je sagradena 1998.godine.




A.4. Obradun netto korisnih povr§ina

Na osnovu izvr8ene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
netto kotisnih povesing

A) POSLOVNI PROSTOR BR. 12

1. Ured

577560+ 1,12x026x2 = 32,88m?

2. Ured

3,15x5,91 +1,00x 0,90 = 19,51 m?

3. We

1,15 % 0,90 + 0,53 x 0,64 = 1,38m?

4, We

1,15 % 0,75 + 0,48 x 0,40 = 1,23m?
UKUPNO: 55,00m?

A.S, Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidijivo je da predmetna
nekretnina nosi oznaku Cest.zem. 4083/3 z.u. 15498 K.O. Split, u naravi kuéa povrdine
1.037,00m* i dvor povrdine 1.112,00m?, ukupne povidine 2.149,00m% s tim §to je u
podulosku 16 upisana etaZa 55/2657 dijela &.zem. 4083/3, a koji je suvlasni¢ki dio povezan s
cjelinom poslovnog prostora oznaten br. 12, povriine 55,00m?, u prizemlju, s tim 3to je
uknjiZeno pravo vlasni$tva u korist MOKK TRADE d.0.0., Kaitel Luksi¢ za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, odevida izvrienog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnog prostora sa
pripadajucim gradevinskim zemljistem, a prema cijenama koje su vaZeée na dan izrade ovog
vjedtva,

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trodkovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretninama, te trZi¥no dostupne podatke odiudio
sam procjenu predmetnih nekretnina izraditi poredbenom metodom.



Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZidna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dogao u posjed tri
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trZijta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavijenih podataka, a zatim meduvremensko izjednatavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim §to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa drugim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak preraunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova,

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

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka
Za potrebe ove procjene izvrdio sam istraZivanje lokalnog tr¥idta, te sam koristio
informacijski sustav trZita nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo

graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine”)

Poslovni prostor netto povr§ine 33,20m? lociran u prizemiju stambeno poslovne
zgrade anagrafske oznake Vukovarska 164, sagradene na k.est.zem. 3674/5 K.O. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 22.12.2015.godine na iznos od 225.000,00kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine')

Poslovni prostor netto povisine 16,82m? lociran u prizemlju stambeno poslovne
zgrade, anagrafske oznake Pujanke 24/2, sagradene na k.gest.zem. 3810/5 K.O. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 15.02.2016.godine na iznos od 135,000,00kn.

- Poredba 3. ("¢ Nekretnine”)

Poslovni prostor netto povrsine 92,40m? lociran u prizemlju stambeno poslovne
zgrade, anagrafske oznake Taveliceva 46, 48, 50 sagradene na k.dest.zem. 6738/5 K.O. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 25.02.2015.godine na iznos od 750.000,00kn.
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INDEKS] CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES :
Mofimo korisnika dd pr] Soristonju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source,

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K. Cestica k.¢. 3674/5 k.¢. 3810/5 k.& 6738/5
Datum transakcije 22,12.2015. 15.02.2016. 25.02.2015.
Povrgina m? 33,20 16,82 92,40
Prodajna vrijednost Eur 29.450,26 17.693,31 97.402,60
Prodajna vrijednost Kn 225.000,00 135.000,00 750.000,00
Cijena Eur/m? 887,06 1.051,92 1.054,14
Cijena Kn/m? 6.777,11 8.026,16 8.116,88
Indeks/dan transakcije 91,88 93,03 92,33
Indeks/dan vrednovanja 91,71 91,71 91,71
Korekeijski faktor 0,998 0,986 0,993
M.eduvremenzsko izjednadena 885,20 1.037.19 1.046.76
cijena Bur/m _

Izradun vrijednosti poslovnog prostora

[nterkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena objekata zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
objekt koji je predmet procjene pomoéu koeficijenata za preradunavanje.

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



A) Poslovni prostor br. 12 upisan u poduloiku 16 i lociran u

prizemlju poslovne zgrade sagradene na fest.zem. 4083/3

z.u. 15498 K.O. Split

:El‘;;j

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija predio predio Visokai | predio Pujankei | predio Visoka i

Dragovode 400m zapadno | 800m zapadno 550m

od predmetnog | od predmetnog | jugozapadno od
predmetnog

Nekretnina posl. prostor posl.prostor posl.prostor posl.prostor
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 12/2016 22.12.2015. 15.02.2016. 25.02.2015.
Povrsina m? 55,00 33,20 16,82 92,40
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? 885,29 1.037,19 1.046,76
Atraktivnost (lokacija) dobra vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra
(-20% do + 20%) - -15% -15% ~15%
Starost nekretnine 18godina 30godina 30godina Sgodina
(-20% do + 20%) - +5% +5% -5%
Veli¢ina 55,00m? 33,20m? 16,82m? 92,40m?
(-20% do + 20%) - -5% -10% +5%
Stanje nekretnine dobro sli¢no sliéno vilo dobro
(-10% do + 10%) - 0% 0% -5%
Katnost objekta pr pr pr pr
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Utjecaj okolisa prosjeéno prosjeéno prosjeéno prosjeno
(-10% do + 10%) 0% 0% 0%
Parkiranje PM PM PM PM
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - -15% -20% -20%
Korigirana vrijednost
po m? 806,55 752,50 829,75 837,41

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izratun prometne (trZne) vrijednosti
predmetnog poslovnog prostora poredbenom metodom po 1m? netto povidine, izraZeno u Kn i

EBur iznosi:

- Vrijednost poslovnog prostora Bur/m® = 806,55Fur/m?
- Vrijednost postovnog prostora Kn/m? = 6.065,26Kn/m?

Prema srednjem tefaju Narodne banke Hrvatske na dan 15.12.2016.godine

1 BEur iznosi 7,52Kn.




Na osnovu prethodnog usvajam da trzna vrijednost predmetnog poslovnog prostora,
izradena sukladno vaZeéem Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan
15.12.2016.godine izraZena u Kn i Eur iznosi:

A) Poslovni prostor br. 12 upisan upisan u poduloku 16 i lociran u
prizemlju poslovne zgrade sagradene na dest.zem. 4083/3
z.u. 15498 K.O. Split

55,00 x 6.065,26 = 333.589,30
55,00 x 806,35 = 44.360,25
UKUPNO: 333.589,30Kn 44.360,25Eur

B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetnih nekretnina, i to poslovnog
prostora br. 12 upisanog u podulosku 16 i lociranog u prizemlju poslovne zgrade sagradene na
Cest.zem. 4083/3 zu. 15498 K.O. Split u Splitu u Ulici Josipa Jovia 51 u predjelu
Dragovode, utvrduje se da ukupna trZidna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
15.12.2016.godine iznosi:

Tv =333.589,30Kn ili 44.360,25Kur
Tv =333.589,30Kn

Tv=44.360,25ur

U prilogu vjedtva dostavijam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljisne
knjige.

Split, 15.12.2016.godine
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvren je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na odevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka kori$tenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljugaka)

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

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljugku o procjenjenoj vrijednosti

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

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni trogkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koridtenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narugitelja, te se za
bilo kakvu prlmjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirerye, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

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

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovadkog suda, i nije dozvoljeno korlstenje u d1uge

svrhe. P e A
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 15.12.2016, 23:26 ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRAN)
Katastarska epéina: 329835, SPLIT Broj ZK ulo3ka: 15498
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-29912/2016 (E-16)
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BRQJ: 16 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemlji§ta Primjedba
(kat. jutre | ¢hv m2
Cestice)
1L |ZEM KUCA, DVOR 2149
4083/3
KUCA 1037
DVOR 1412
UKUPNO: 2149
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

Pred.14. listopada 2011, Z-10847/11

L1 Zabiljezuje se da je za kudu upisanu u fistu A, sagradenu na &est.zem. 4083/3, priloZeno Uvierenje za uporabu
gradevine, Upravnog odjela za urbanizam, graditeljstvo i za&titu okolisa, Odsjek za prostorno uredenje {
graditeljstvo, Pododsjek za graditeljstvo, Klasa:361-05/10-01/0053, Split, 07. veljae 201 .godine.

B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
16. Suvlasnitki dio: 55/2657 ETAZNO VLASNISTVO (E-16)

L. dijela & zem. 4083/3, a Kkoji je suvlasnicki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora oznaéen br. 12. PODULOZAK BR.
povriine 55,00 m2, u prizemlju 1025

MOKK TRADE D.0.0.KASTEL LUKSIC (MBS:060114582)

2.4 Zaprimijeno 26, travnja 2013, broj Z-4819/13 ZABILIEZBA

Na temelju RjeSenja o ovrsi ovog suda br. OVR-128/2013 od 19. travnja 2013. godine, zabiljeZuje se ovrha
na 553/2637 dijela povezanih s postovaim prostorom br. 12, u prizemlju, viasnisiva MOKK TRADE d.o.0.
Kastel Luksi¢, za cijelo, (OTB: 87592913801), utvrdenjem vrijednosti nekretaine, njenom prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja Zagrebacki holding d.0.0., iz Zagreba, Ulica grada Vukovara 41(OIB:
85584865987), iz iznosa dobivenog prodajom,

3.1 Pred. 30. srpnja 2043, Z-8390/43 ZABILIEZBA

Na temelju rjedenja Trgovadkog suda u Splitu poslovni broj: 12. $t-99/2012 od 24. srpnja 2013, godine,
adredbe Elanka 70, Zakona o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" broj: 91/96, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 55/13), te odredbe élanka 65, stavak 3. SteSainog zakona ("Narodne noving" broj: 44/96, 29/99,
129/00, 123/03, 82/06, 116/10, 25/12, 133/12), zabiljetuje se otvaranje stedajnog postupka nad trgovatkim
drugtvom MOKK TRADE d.o.0. Kadtel Luksié, Soulavy 25, MBS 0601 14582, O1B 87592913801,

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16,12,2016. 08:06:46 Stranica; |




