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1. UVOD;

RjeSenjem Trgovackog suda u Splitu, po sucu Paski Baci¢u od 21. svibnja 2020.g.
dobio sam nalog da izvedem dokaz vjestatenjem na okolnost utvrdivanja trziSne cijene —
visine mjese€ne najamnine koja se mogla ostvariti za predmetni stan povrSine 106,7 m2 i
garaze povrSine 12 m2, koji se nalaze na podrucju Grada Splita, Spin€i¢eva ulica, sve u
utuzenom razdoblju od 01. listopada 2004.g. do 01. listopada 2009.g.

Popis primijenjenih propisa i literature:

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

=  Pravilnik o 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 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 obraCuna povrSine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10,
111/10, 55/12)

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

=  Pravilnik o obracunu 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 1/02, 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),

=  Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17)

= HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

= GUP Grada Splita (Sluzbeni glasnik Grada Splita br. 1/06, 15/07, 3/08, 3/12, 32/13,
52/13, 41/14, 55/14 — procisceni tekst))

= Qdluke 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, lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

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



2. PODACI IZ DOSTUPNE DOKUMENTACIJE!]

Uvidom u raspolozivu dokumentaciju, vidljivi su slijedeci podaci bitni za izradu ovog
vjeStacenja:

» Predmetni apartman je smjesten na prvom katu zgrade i ima povrsinu 106,70 m2.

» Predmetna garaza je smjeStena u podrumu zgrade i ima povrSinu 12,00 m2.

*» Prema GUP-u Grada Splita zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan smjeStena je u
zoni LS — Sportska luka; 2.6. Zastita i uredivanje pretezito dovrSenih cjelovitih
kompleksa jedne namjene.

= U svome podnesku od 26. oZujka 2019.g. Porezna uprava dostavila je podatke o visini
najamnine za stanove u ulici u kojoj se nalazi predmetna nekretnina i u susjednim
ulicama, te navodi da ,za najam garaze ova ispostava ne raspolaze trazenim
podacima.”

= U svome podnesku od 31. prosinca 2019.g. Porezna uprava navodi kako ova
Ispostava u sluzbenoj evidenciji ne raspolaze podacima o cijeni najma za nekretninu —
stan od 106,7 m2 i garazu od 12 m2 za razdoblje od 2004.g. do listopada 2009.g.
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3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI VISINE MJESECNE NAJAMNINE:]

IODABIR METODE PROCJENJIVANJA]

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15 &l. 23) propisane su tri
metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. I1zbor metode ovisi o vrsti
nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obitaje u uobi¢ajenom poslovhom prometu, kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja.

Za procjenu trziSne vrijednosti visine mjese¢ne najamnine uzeta je poredbena metoda.
Poredbena metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

U slucaju 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 odgovarajuéu 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.

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

Pri tome se uzima u obzir €injenica 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.

Procjenu trziSne cijene — visine mjesecCne najamnine koja se mogla ostvariti za predmetni
stan i garazni prostor izvrSiti Cu na nacin da odredim visinu mjeseCne najamnine za prvi
kvartal 2019.g., a zatim ¢u izvrditi meduvremensko izjednaCavanje cijena za trazeno
razdoblje na osnovu hedonisti¢kog indeksa cijena stambenih nekretnina (tablica 13.1.3.),
koji izdaje Drzavni zavod za statistiku RH.

Prvi kvartal 2019.g. uzeo sam kao referentni, iz razloga $to je Porezna uprava u svome
podnesku, a na trazenje suda dala podatke upravo za to razdoblje.

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo,
tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978
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Iskaz povrsina:

(Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
- NN 105/2015 — prilog 1)

rostor neto pov. | koef. kor. NKP

P m2 vrj. m2
- stan 106,70 1,00 106,70
- garaza 12,00 0,60 7,20
UKUPNO: 113,90

Analiza poredbenih nekretnina i isklju€ivanje netipiénih iznosa

Analizom veli€ine i postignute cijene mjeseénog najma mogu se iskljuditi
odnosno transakcije koje zbog svojih obiljeZja pokazuju manju podudarnost u odnosu na
procjenjivanu nekretninu.

Prikaz cijena najma prema podacima PU:

nekretnine

izvor r.bor. lokacija dat. BOY. 17108 L
m2 kn kn/m2 €/m2
PU 1. Spinciceva ul. 1Q/2019 100,00 9.120,00 91,20 12,14
PU 2. Spinciceva ul. 1Q/2019 88,00 6.375,00 72,44 9,64
PU 3. Spinciceva ul. 1Q/2019 70,00 7.125,00 101,79 13,55
PU 4. Put Firula 1Q/2019 100,00 6.300,00 63,00 8,39
PU 5. Hektorovi¢eva ul. 1Q/2019 59,00 3.500,00 59,32 7,90

U nastavku su detaljno analizirane transakcijar.br. 1, 2, 4.

Meduvremensko izjednaéavanje cijena usporednih nekretnina

- vr§i se na osnovu hedonistickog indeksa cijena stambenih nekretnina (tablica
13.1.3.), koji izdaje Drzavni zavod za statistiku RH. Ovo izjednaCavanje je postupak
preraCunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosti odnosa
na trziStu nekretnina tijekom vremena, a vri se pomocu indeksnih nizova.

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




1313 |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"

Indeksi (@ 2015.= 100)?
Indices (@ 2015 = 100)°

novi postojeci
ukupno stambeni |stambeni g:i?eb Ostalo
Tromjesedje objekti objekti J
New Existing City of
L
Quarter L dwellings |dweliings |Zagreb e
2019, a1 11755 10000 11952 12502 11867 10059
Q2 12060 10655 12340 131,15 11924 10224
Q3 12136 109,07 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 109,64
2020. a1 12825 107,69 13212 14079 12539 109,31

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Jadran
Adnatic
Quarier / dwellings |Zagr coasf
2004, at 7878 g7.02 8832 81,35
@ 81,40 8967 7282 8104
@ 84.28 S3.18) 7424 8555
Q4 23,43 ‘ 57.94| 78,52 91,88
2005, at 89,52 LX)
@ %228 10225 s34 s
@ 5484 0555 44 w3
Q4 B Es 107,43 90,02 103,21
2 ot o34 e e e
@ 105,08 11,43 o711 107,88
@ 107.59 11415 9945 11027
Q4 114,85 | 12490 10505 113,28
2007, at 118,32 | 12348 107.92] 11545
@ 123,02 13488 11387 116,35
a2 12608 . . 13833 11883 12041
Q4 12447 12300 12653 13438 11815 11992
2008. o 12308 2172 12523 143 11502 178
@ 12401 12348 12545 1R74 1734 11643
@ 12634 12603 12767 13423 12204 11815
Q4 12302)  12127) 12524 12944 11898  117.85
2008, a1 12258 12362 12301 12921 7.8 11814
@ 118.48) 12215] 117.18| 12407] 11467] 11455
2 11837 12083 11455 12041 11401 11280
4 11428 11583 11450 12011  111,40|  107.88
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Odredivanje visine jedini¢ne cijene najma za 1 kvartal 2019.9.:

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opc¢ina Split Split Split
Povrsina (m2) 100,00 88 100,00
Cijena najma (kn/m2) 91,20 72,44 63,00
Datum sklapanja ugovora 1Q/2019 40Q/2019 1Q/2019
Indeks na dan sklapanja ugovora (A) 118,67 118,67 118,67
Indeks na dan vrednovanja (B) 118,67 118,67 118,67
Korekcijski faktor = (B) / (A) 1,00000 1,00000 1,00000
Meduvrem. izjednagena cijena 91,20 72,44 63,00

Nakon meduvremenskog izjednacenja pristupit ¢e se izraCunu i prepoznavanju
osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri
postajanja pojedinacnih odstupanja cijena najma vecih od +/- 30 % od prosjeCne cijene
najma poredbenih nekretnina te provjera pojedinacnih odstupanja cijena najma jesu li ve¢a
od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne cijene najma poredbenih
nekretnina (pravilo 2c), kako slijedi:

STATISTICKA OBRADA (¢/. 68 Pravilnika)

Kontrola neuobi¢ajenih okolnosti
Meduvrem. izjednacCena cijena 91,20 72,44 63,00
Prosje¢no prilagodena cijena 75,55 75,55 75,55
Apsolutno odstupanje od prosjeka -15,65 3,11 12,55
Relativno odstupanje od prosjeka -20,72% 4,11% 16,61%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja -15,65333333 | 3,106666667 | 12,54666667
Kvadrat odstupanja 245,03 9,65 157,42
Standardno odstupanje 8,69
Dvostruko standardno odstupanje 17,38
Pravilo 2-0 zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

Procjena vrijednosti mjeseénog najma stana i garaze za 1. kvartal 2019.g.

red. br. opis j.mj NKP j- Cj. iznos
1. stan S3 na 2. katu m2 106,70 75,55 8.061,19
2. garaza u podrumu m2 7,20 75,55 543,96
UKUPNO: kn 8.605,15
(1,00 € = 7,511750 kn) € 1.145,56

MiSljenja sam da je trziSna cijena najma NKP za predmetnie nekretnine za 1. kvartal
2019.g. razumno predstavljena zaokruzenim iznosom od:

8.600,00 kn/mj.

Josip Situm, dipl.ing. grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo,

odnosno

1.145,00 €/mj.

tel/fax 021/464 — 015, mob. 098/707 - 978
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Odredivanje visine jedini€ne cijene najma za razdoblje od 1. listopada 2004.9.

do 1. listopada 2009.9.:

Godina 2004. 2005. 2006. 2007. 2008. 2009.
Cijena najma 1Q/2019 (kn/mj) 8.600,00 8.600,00 8.600,00 8.600,00 8.600,00 8.600,00
Indeks 1Q/2019 (A) 118,67 118,67 118,67 118,67 118,67 118,67
Indeks za god. vrednovanja (B) 79,92 84,59 98,52 113,69 118,35 114,37
Korekcijski faktor = (B) / (A) 0,67346 0,71282 0,83020 0,95803 0,99730 0,96377
Meduvrem. izjednaéena cijena 5.791,79 6.130,23 7.139,73 8.239,10 8.576,81 8.288,38

Izraéun ukupne vrijednosti najma za razdoblje
od 1. listopada 2004.9. do 1. listopada 2009.9.

godina br. mj. (kjﬁ(/:gﬁj) ?E:)S
2004. 3 5.791,79 17.375,37
2005. 12 6.130,23 73.562,76
2006. 12 7.139,73 85.676,76
2007. 12 8.239,10 98.869,20
2008. 12 8.576,81 102.921,72
2009. 9 8.288,38 74.595,42

UKUPNO: 453.001,23
Split, 27. srpnja 2020.g.
Izradio:
Josip Situm dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak i procjenitelj

za graditeljstvo

JOSI
SITU

Digitalno

P potpisao: JOSIP
SITUM

Datum:
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I,

= Ovlastenje vjestaka

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-201/2018
Split, 21. ozujka 2018.

Sutkinja ovlastena za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Splitu,
Maria Maji¢, odludujuéi povodom zahtjeva Josipa Situma, iz Ciste Provo, Ul. sv.Marka 7, za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13,
33/15, 82/15 i 82/16), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima (Narodne novine
br. 38/14, 123/15 1 29/16, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RJESENJE

Josip Situm, dipl.ing., iz Ciste Provo, Ul.sv.Marka 7, OIB: 374639915545, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

ObrazloZenje

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

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. ¢lanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz &lanka 12. stavka 3. i 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drZavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odlu¢eno kao u izreci.

SUTKINJA OVLASTENA ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE
Maria Majié,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 5. Zakona o sudovima, te odredbe &lanka 10. stavak 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima. :
DNA: 1. vjeStaku

2. Ministarstvo pravosuda RH

3. Opéinskom sudu u Splitu

4. web stranice suda b

Za to&nost otpravka — oylastena sluzbenica
 Katija Giljahoy
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