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1. UVvOD;

Vrijeme oCevida: 16. svibnja 2022.g.

Predmet oCevida: zgrada u izgradnji na ¢.zem. 1301/2 k.o. Seget

Svrha o€evida: utvrdivanje postojeceg stanja predmetne nekretnine na licu mjesta i
izrada pisanog nalaza i misljenja u kojemu ¢u procijeniti njenu
trziSnu vrijednost

2.  PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE]]

2.1. Status procjeniteljai sukob interesa

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno pravilima struke, tehnickim
propisima, struénoj i znanstvenoj literaturi, stvarnom stanju na terenu i pozitivnim
propisima Republike Hrvatske.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim dostupnim
podacima.

Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene, nemam nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te nemam nikakve osobne
ili poslovne interese vezane uz iznos procjene vrijednosti nekretnine.

Za potebe izrade ovog elaborata izvrSio sam pregled procjenjivane nekretnine te
istrazivanje trziSta, kako lokalnog tako i Sireg okruzenja, obradio sam i protumacio
prikupljene podatke koriste¢i zakonsku regulativu, standarde, kao i osobna znanja,
iskustvo i vjestine.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoceni.

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
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2.2. Ovlastenje procjenitelja

ofite

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a

Baai = URED PREDSJEDNIKASUDA 33 e %=

Broj: 4 Su-123/2022-5
Split, 21. oZujka 2022.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odlugujuéi povodom
zahtjeva Josipa Situma iz Ciste Provo, Ulica svetog Marka 7, za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe
Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15,
82/16, 67/18, 126/19 i 130/20), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje: Pravilnik), donosi

RJESENJE

Josip Situm, dipling.,, iz Ciste Provo, Ulica svetog Marka 7, OIB:
37463991545, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

ObrazloZenje

1.Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te
¢lanka 12. stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjesStak, nakon proteka vremena za koje
je imenovan za sudskog vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Cetiri

godine.
2.Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika
podnio zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12.
Pravilnika.
3.U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u
drzavnu sluzbu, a pribavijeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda i uprave RH,
| Odjel kaznene evidencije da vjestak nije pravomoc¢no osuden za kazneno djelo koje
| je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.
4.7Zbog navedenog, odlu¢eno je kao u izreci.

- PREDSJEDNIK SUDA
Dokument je elektroniéki potpisan: | ™ .
BRUNCEQ IR g-:;:PANUSK!SUDUsPLlTU Bruno Klein
Vrijeme potpisivanja: 2:5.4.97=#130D48523131373436363934363634
18-03-2022 il
S=KLEIN
11:18:55 GsBRUNO
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2.3. Popis primjenjenih propisa, struéne literature i izvora podataka

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15; u daljnjem tekstu Zakon)

= Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15; u daljnjem tekstu
Pravilnik)

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;

146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17; 39/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17; 114/18; 39/19)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17;

14/19)

= Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 90/11; 56/13; 154/14;
119/15; 120/16; 127/17)

*= Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obraCuna
komunalnog doprinosa (NN 15/2019)

= Pravilnik o nacinu obra¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10,
55/12)

= Pravilnik o obra¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/2014)

= Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19)

= Pravilnik o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/0; 183/03; 69/05; 53/08; 67/09; 100/12;
100/18; 67/19)

» Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje m® etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj

(NN 59/10; 98/18; 4/20),

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17)

HRN EN I1SO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

Prostorno planska dokumentacija JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova

komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

Alternativhe javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim)

cijenama nekretnina

= Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada sukladno
Zakonu ili Sluzba za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena)

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978



Vjestacenje br. 29/2022; narucitelj: IMMOBILIARE DEL SOLE d.o.0. u stecaju, Split; n
radi: procjena trziSne vrijednosti nekretnine

2.4. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvocée

2.4.1. Zadatak

Procjena trziSne vrijednosti zgrade u izgradnji na ¢.zem. 1301/2 k.0. Seget.

2.4.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce

Dan vrednovanja: 24.05.2022.g.
Dan kakvoce: 16.05.2022.9. (dan oc€evida)

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

2.5. Opis procjenjivane nekretnine

2.5.1. Podaci iz prilozene dokumentacije

Iz priloZene dokumentacije vidljivo je sljedece:

= U ZK uloSku 4124, k.o0. Seget, Cestica na kojoj je smjeStena procjenjivana nekretnina
upisana je kao:

¢.zem. 1301/2 pasnjak 1727 m2

Kao vlasnik je upisan:
Immobiliare del sole d.o.o. u ste€aju  1/1

= U Teretovnici C na nekretnini nema upisanih tereta.

Iskaz povrsina:

REKAPITULACIJA:

ctaza neto pov. koef. NKP

m2 m2
PRIZEMLJE 404,82 347,56
1. KAT 347,82 322,40
2. KAT 347,28 321,86
UKUPNO: 1.099,92 991,83

NAPOMENA:
Predemt ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog
naslova.
Pri izradi ove procjene Koristili su se nesluzbeni internetski podaci (e-izvadak iz zemljiSne
knjige, Geoportal DGU, eNekretnine...).
Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
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2.5.2. Podaci sa o¢evida

Na o€evidu dana 16. svibnja 2022. g. uo€io sam sljedece:

= Predmet oCevida je stambena zgrada u izgradnji, koja je smjesStena na ¢&.zem.
1301/2 k.0. Seget.

= Na zgradi su izvedene tri etaze (prizemlje i dva kata) u grubim radovima — betonska
nosiva konstrukcija, sa postavljenim vanjiskim zatvorima od pvc profila, sa izo
ostakljenjem i pvc roletnama.

= Osim gore navedenih radova, nije vidljivo da bi na zgradi bili izvedeni nikakvi drugi
radovi.

2.6. Prostorna identifikacija i prikaz polozaja nekretnine

- makrolokacija

Identifikacija je izvréena prema podacima sa portala Geoportal DGU.

= Republika Hrvatska je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje
u Jugoisto€nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa
Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom dok s Italijom ima
morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su
iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.
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= Prema prvim podacima popisa iz 2021. godine Hrvatska ima 3.888.529 stanovnika, §to
je manje za 9,25% u odnosu na popis iz 2011.g. U ovom periodu broj kuéanstava je
smanjen za 5,31%, dok se broj stambenih jedinica povecao za 4,61%. Kopnena
povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku
svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

* Prema politiskom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih
naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je Clanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske
organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013.
godine).

2.6.1. Prostorno planska dokumentacija

Prema PPU-u Opc¢ine Seget, (Sl. glasnik Op¢ine Seget br. 7/18 — prociSéeni tekst),
procjenjivana zgrada smjestena je u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA
|:| IZGRADENO

[ ] NEIZGRADENO - UREBENO

[N NEizerABENO - NEUREDENO

2.6.2. Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

= Procjenjivana zgrada smjestena je sa juzne strane Trogirske zaobilaznice, sa koje je
planiran i kolno pjeSacki prilaz.

= Parkiranje je planirano u krugu Cestice, sa sjeverne strane zgrade.

= Prometna povezanost sa ostalim djelovima opc¢ine i zupanije je vrlo dobra.

= Oneci8cenje zraka i zvuéno onecidcenje je u skladu sa o€ekivanjima obzirom na poloZaj
zgrade.

= Okolno podrugéje je dijelom izgradeno.

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, maob. 098/707 - 978
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2.7. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek poZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnhu mo¢ potencijalnih kupaca.
Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u odnosu na 2019.
godinu, medutim, u u 2021.g. doslo je do osjetnog porasta cijena, ali i potraznje za
nekretninama, u prvom redu za stanovima i to posebno za onima u novogradnji.

Prosje¢na cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati
prosjeénog promatraca, ako zeli razumijeti trendove na nekretninskom trzistu. Prosje¢na
cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je situacija s
rabljenim nekretninama bitno losija.

Mozemo zaklju€iti da na trziste djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije svakoga
ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utjeCu na rast cijena stanova. Prije svega
iz razloga povecane potraznje u kracem vremenskom periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2019. godine pa su tako djelovale i u 2020. godini.
Primjecuje se da trazena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu.

Zagrebacki potres, ali i ovaj jo$ jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trZiste i to posebno ono
grada Zagreba. Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene
stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine Donjeg
Grada manje privlaCe kupce.

Nastavlja se trend sve vece razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su nove
i kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije, neodrzavane te potresom osteéene
nekretnine.

‘./.

v v v
AV -~V v

BDP (realne stope rasta) = Inflacija * Stopa nezaposienosti * Nocenja turista

(RS | 11 RO \ VAN TR | Y 1NN \ZRN SR RN | V2 MY | R (AU | VAN PN | N [ S \ VA TR | v 1]
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tromjesecni obracun BDP-a Bl Bruto domaci proizvod (trZiSne cijene)
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2.8.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene istrazio sam lokalno trziste i prikupio podatke iz svih izvora koji su
mi bili dostupni. Koristio sam bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnine.
Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za
predmetno podrucje. Kupoprodaje svih nekretnina preraCunate su prema srednjem tecaju
HNB-a na dan kupoprodaje.

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena:

] pov. iznos j.Cj.
izvor r.br. k.C.z. k.o. dat.
m2 kn kn/m2 €/m2

eNekr. 1 985 Seget Gornji | 21.09.2020. 89,32 1.017.538,20 11.392,05 | 1.516,20
eNekr. 2 985 Seget Gornji | 10.09.2020. 118,25 1.091.734,00 9.232,42 | 1.228,77
eNekr. 3 985 Seget Gornji | 06.03.2020. 106,73 1.069.694,76 10.022,44 | 1.333,91
eNekr. 4 985 Seget Gornji | 11.12.2018. 89,32 812.799,13 9.099,86 | 1.211,12
eNekr. 5 1060 Seget Gornji | 29.05.2019. 78,00 694.024,71 8.897,75 | 1.184,23
eNekr. 6 1559 Seget Donji | 13.04.2018. 48,20 630.824,52 13.087,65 | 1.741,87
eNekr. 7 1554 Seget Donji 18.08.2020. 47,78 451.400,64 9.447,48 | 1.257,39
eNekr. 8 1554 Seget Donji | 30.03.2019. 48,74 519.754,06 10.663,81 | 1.419,27
eNekr. 9 1639 Seget Donji | 21.10.2019. 70,19 674.000,00 9.602,51 | 1.278,02

Analizirane su one transakcije koje cjenovno ne odstupaju znacajno od prosjecne cijene i
stanovi koji su svojim poloZajem i povr§inom najsli¢niji procjenjivanoj nekretnini (br. 1,6,8).

Usporedba 1. (,e-Nekretnine)
Stan u zgradi sa sjeverne strane Trogirske zaobilaznice. PovrSina poredbenog stana je
89,32 m2, ID PN (PU): 4331901. Kupoprodaja je obavljena 21.09.2020. za iznos od
1.017.538,20 kn. Prema zbirci kupoporodajnih cijena eNekretnine nekretnina je smjestena
u cjenovnom bloku Seget Vranjica — gradevinsko, a prema PPU-u Opéine Seget u
gradevinskom podruc¢ju naselja. Nekretninu nisam pregledao te sam se za sve ostale
podatke sluzio dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-

nekretnine).

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

Vrijednost atributa

1D ZKC

Datum pre:

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
POREZI:

1320365
4.1.2022.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4331901

KP - KUPOPRODAJA
02.10.2020

89,32

1.017.538,20
21.09.2020

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

NE
25
NE

.
* Optiranje
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
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Usporedba 2. (,e-Nekretnine)
Stan u zgradi sa juzne strane Trogirske zaobilaznice. PovrSina poredbenog stana je 48,20
m2, ID PN (PU): 3787586. Kupoprodaja je obavljena 13.04.2018. za iznos od 630.824,52
kn. Prema zbirci kupoporodajnih cijena eNekretnine nekretnina je smjeStena u cjenovnom
bloku Seget Donji — gradevinsko, a prema PPU-u Opcine Seget u gradevinskom podrucju
naselja. Nekretninu nisam pregledao te sam se za sve ostale podatke sluzio dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

»

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1064171
Datum pregleda 4.1.2022.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
| ID PN (PU) 3787586
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povréina u prometu 48,20
Vrijednost nekretnine (KN) 630.824,52
| Datum ugovora 13.04.2018
| POREZI:
¢ Promet podlijeZe placanju PDV-a
s Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
| Status podatka PREUZETO OD PU
| Cjenovni blok SEGET DONJI - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka ('\?;P\S:EGRADEVINSKO PERRLELC
LJA

Usporedba 3. (,e-Nekretnine)
Stan u zgradi sa juzne strane Trogirske zaobilaznice. PovrSina poredbenog stana je 48,74
m2, ID PN (PU): 4315420. Kupoprodaja je obavljena 30.03.2019. za iznos od 519.754,06
kn. Prema zbirci kupoporodajnih cijena eNekretnine nekretnina je smjestena u cjenovnom
bloku Seget Donji — gradevinsko, a prema PPU-u Opcine Seget u gradevinskom podrucju
naselja. Nekretninu nisam pregledao te sam se za sve ostale podatke sluzio dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine) .

| Naziv atributa Vrijednost atributa
|1D zKC 1313343
| Datum pregleda 4.1.2022.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
| ID PN (PU) 4315420
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.09.2020
| Povrsina u prometu 47,78
| Vrijednost nekretnine (KN) 451.400,64
| Datum ugovora 18.08.2020
| POREZI:
¢ Promet podlijeze placanju PDV-a NE
¢ Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
| Status podatka PREUZETO OD PU
| Cienovni blok SEGET DONJI - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

| PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELIA
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2.9. Obrazlozenje za odabir metode

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15 ¢&l. 23) propisane su tri
metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. 1zbor metode ovisi 0 vrsti
nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja.

Za procjenu trziSne vrijednosti predmetne zgrade uzeta je poredbena metoda.

Poredbena metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljita, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnin mjesta i
poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestica, 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 trzista.

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 racionalni kupac
nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih
svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih €estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednoacavanje ne prelazi 30% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.
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2.10. Meduvremensko izjednacdavanje, interkvalitativho izjednac¢avanje

2.10.1. Meduvremensko izjednacéavanje

Meduvremensko izjednaCavanjevrSi se na osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina
(tablica 13.1.4.), koji izdaje Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske. Ovo
izjednaCavanje je postupak preraCunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog
promjena opc¢ih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena, a vrsi se

pomocu indeksnih nizova.

13.1.4. |

| INDEKSI CIJEN;\ STAMBENIH OBJEKATA"

|HOUSE PRICE INDICES "

|Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

|Users are kindly requested to state the source.

lIndeksi (@ 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100)

novi stambeni  |postoje¢i stambeni

Tromjesecje [rass pLE e
New dwellings |Existing dwellings Other
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
\
| 2021 Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
Redni broj transakcije Procjenjiv. Uspor. 1 Uspor. 2 Uspor. 3
Katastarska opc¢ina Seget Seget Seget Seget
Povrsina (m2) 1 89,32 48,20 48,74
Kupoprodajna cijena (kn/m2) - 11.392,05 13.087,65 10.663,81
Datum sklapanja ugovora 24.05.2022. 21.09.2020. 13.04.2018. 30.03.2019.
Indeks na dan sklapanja ugovora (A) 142,51 126,91 109,33 118,67
Indeks na dan vrednovanja (B) 142,51 142,51 142,51 142,51
Korekcijski faktor = (B) / (A) 1 1,12292 1,30348 1,20089
Meduvrem. izjednacena cijena 12.792,38 17.059,55 12.806,10

Nakon medu vremenskog izjednacenja pristupit e se izraCunu i prepoznavanju osobnih ili
neuobiCajenih okolnosti sukladno odredbi ¢€l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja
pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/-
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
kupoprodajnih cijena jesu li veCa od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne

30 %

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20), kako slijedi:

od prosjecne
te provjera pojedinanih odstupanja

Kontrola neuobicajenih okolnosti
Meduvrem. izjednadena cijena 12.792,38 17.059,55 12.806,10
Prosjecno prilagodena cijena 14.219,34 14.219,34 14.219,34
Apsolutno odstupanije od prosjeka 1.426,96 -2.840,21 1.413,24
Relativno odstupanje od prosjeka 10,04% 19,97% 9,94%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1.426,96 -2.840,21 1.413,24
Kvadrat odstupanja 2.036.224,35 | 8.066.773,91 | 1.997.256,72
Standardno odstupanje 3.478,54
Dvostruko standardno odstupanje 6.957,08
Pravilo 2-0 zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, maob. 098/707 - 978
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2.10.2. Interkvalitativno izjednac¢avanje

Nakon kontrole neuobi¢ajenih okolnosti pristupa se interkvalitativnom izjednacavaniju
koriStenjem parametara propisanim Pravilnikom (prilozi 5 — 7):

2.10.2.1. Koeficijent povoljnosti stambenoqg prostora

Bududi se radi o procjeni vrijednosti cjelokupne zgrade, za koeficijent povoljnosti
stambenog prostora usvojeno je:
Kp=1,00

2.10.2.2. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

Polozaj procjenjivane nekretnine jednak je u odnosu na usporedivane nekretnine, te
usvajam da je koeficijent buke:

Kb=0,00

2.10.2.3. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Polozaj procjenjivane nekretnine jednak je u odnosu na usporedivane nekretnine, te
usvajam da je koeficijent zagadenja zraka:

Kzz =0,00

Kukupno = Kp + Kb + Kzz = 1,00

2.11. Statisticka obrada i izracdun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnhosti

Nakon interkvalitativnog izjednaCenja pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljezja
sukladno ¢l 19. Pravilnika koji govori da koriStene poredbene cijene svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz Cega slijedi:

Kontrola podudarnosti
Meduvrem. izjednacena cijena 12.792,38 17.059,55 12.806,10
Interkvalitativno izjednacena cijena 12.792,38 17.059,55 12.806,10
Razlika (%) 1,00% 1,00% 1,00%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljezja sukladno ¢l. 19. proizlazi da sve nekretnine imaju

odstupanja unutar +40% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978
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Kontrola neuobi¢ajenih okolnosti
Meduvrem. i interkval. izjednaena cijena 12.792,38 17.059,55 12.806,10
Prosjecno prilagodena cijena 14.219,34 14.219,34 14.219,34
Apsolutno odstupanje od prosjeka 1.426,96 -2.840,21 1.413,24
Relativno odstupanje od prosjeka 10,04% 19,97% 9,94%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1.426,96 -2.840,21 1.413,24
Kvadrat odstupanja 2.036.224,35 | 8.066.773,91 | 1.997.256,72
Standardno odstupanje 3.478,54
Dvostruko standardno odstupanje 6.957,08
Pravilo 2-o zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

2.12. TrziSna vrijednost predmetne nekretnine

Da je predmetna gradevina u potpunosti izgradena, njena procijenjena trziSna vrijednost
sa okolnim terenom bila bi:

opis j.mj. NKP j-cj. iznos
prizemlje m2 347,56 14.219,34| 4.942.073,81
1. kat m2 322,40 14.219,34| 4.584.315,22
2. kat m2 321,86 14.219,34| 4.576.636,77
UKUPNO: 991,82 kn 14.103.025,80
24.05.2022. (1,00 € = 7,534974 kn) € 1.871.675,44

Buduci je zgrada izvedena do gotovosti kako je to navedeno u ovom elaboratu, u daljnjem
tekstu u odnosu na to dajem izraun umanjenja njene vrijednosti, odnosno njenu vrijednost
u odnosu na zateceno stanje tijekom o€evida na dan 16. svibnja 2022.g.

Prema biltenu IGH Standardna kalkulacija radova u visokogradnji — nadogradnja | od
XI11/2020 (str. 117), jedini¢na cijena gradenja sli¢nih objekata iznosi 7.758,50 kn/m2 neto
povrsine.

Od vremena izdavanja spomenutog biltena do izrade elaborata, odnosno dana
vrednovanja (24.05.2022.g.) doslo je do bitnijeg povecanja troSkova gradenja, tako da bi
jedini¢na cijena gradenja bila:

7.758,50 x (1,324 — 1,004) = 10.241,22 kn/m2 neto povrSine

5. MJESECNI INDEKSI PROIZVODACKIH CIJENA INDUSTRIJE NA DOMACEM TRZISTU, UKUPNO
INDUSTRIJA

2015.=100

2015. 99,2 100,5 101,8 101,2 101,8 101,4 100,9 99,5 99,0 99,0 98,4 97,4
2016. 96,4 95,7 96,7 95,3 95,4 96,5 95,9 94,6 96,0 97,0 95,8 97,5
2017. 98,1 98,1 97,7 98,1 97,6 96,9 97,0 97,6 98,0 98,3 99,6 99,5
2018. 99,6 99,1 99,0 99,5 100,3 100,2 100,9 101,0 101,4 101,9 101,3 100,1
2019. 100,2 100,7 101,3 101,9 101,8 100,7 101,0 100,7 101,2 101,4 101,6 101,6
2020. 1021 102,0 100,1 977 97,1 97,6 98,3 98,0 98,0 99,1 99,4
2021. 101,0 102,4 103,5 103,1 104,3 105,4 107,0 108,1 11,6 118,6 119,2 120,2
2022. 122,0 1243 129;1

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978
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Obzirom na strukturu radova, prema istom biltenu, u donjoj tablici dajem postotak izvrSenih
radova kod procjenjivane nekretnine:

r.or. Vrsta rada izvedeno
%

1 Zemljani radovi 0,44
2 Konstrukcija | faza 37,96
3 Konstrukcija |l faza 4,44
4 Zavrsni radovi 0,00
5 Elektroinstalacije 0,00
6 Vodovod i kanalizacija 2,00
7 Centralno grijanje i klima 0,00
8 Ostalo 0,00

UKUPNO: 44,84

Iz Cega proizlazi, da je na postojecoj nekretnini potrebno izvesti jos radova u postotku:

100,00 — 44,84 = 55,16 %

a Sto bi bila vrijednost tro§kova u iznosu:

opis j-mj. pov. j-Cj. % iznos
Pr,1.K, 2.K m?2 991,82 10.241,22 0,5516 5.602.847,67
UKUPNO: kn 5.602.847,67
24.05.2022. (1,00 € = 7,534974 kn) € 743.578,90

Navedenim troSkovima treba pridodati i troSkove uredenja okolida, izradu septi¢ke jame

ponovnog pokretanja gradiliSta, bududi je isto ve¢ odredeno vrijeme u zastoju.
U troSkove uredenja terena uraCunati su radovi preostalog iskopa, nasipavanja, izrada
parkiraliSta, pristupnih staza, potpornih zidova i hortikulturnog uredenja.

TROSKOVNIK
r.br. opis j-mj. kol. j-Cj. iznos

Uredenje okoliSa

1. [(2.727 - 570 = 1.157 m2) m2 1.157,00 450,00 520.650,00
Izrada septiCke jame ili bio

2. |procidcivac kompl. 1,00 125.000,00 125.000,00

3. Priklju¢ak el. en. kompl. 1,00 360.525,00 360.525,00

4. |TroSak pokretanja gradiliSta kompl. 1,00 35.000,00 35.000,00
UKUPNO: kn 1.041.175,00
24.05.2022. (1,00 € = 7,534974 kn) € 138.178,98

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978
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Iz navedenog slijedi da bi trziSna vrijednost predmetne nekretnine bila:

REKAPITULACIJA:
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZGRADE U IZGRADNJI
na ¢.zem. 1301/2 k.o. Seget
r.br. opis iznos
1. |TrziSna vrijednost zavrSene zgrade 14.103.025,80
2. - vrijednost neizvedenih radova na zgradi -5.602.847,67
3. - vrijednost ostalih neizvedenih radova -1.041.175,00
UKUPNO: 7.459.003,13
24.05.2022. (1,00 € = 7,534974 kn) 989.917,57

MiSlienja sam da bi trziSha vrijednost predmetne nekretnine na dan 24.05.2022.g.
razumno predstavljena zaokruzenim iznosom od:

7.459.000,00 kn odnosno 990.000,00 €

Navedena trziSna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz
adekvatne marketindke alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka
slobodne volje i bez prisile u istim ili slicnim uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od
tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa DSZ-a).

Split, 24. svibnja 2022.9.

izradio:

Josip Situm dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak i procjenitelj

za graditeljstvo

JOSI
SITU

Digitalno
potpisao: JOSIP
SITUM

Datum: 2022.05.24
22:01:23 +02'00'

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj za graditeljstvo,

tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978









e




		2022-05-24T22:01:23+0200
	JOSIP ŠITUM




