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prvom katu stambene zgrade sagradene na ¢est.zem 130/21
z.u. 21154 K.O. Split

B) Garazno parking mjesto oznake PM18-19 upisano u
podulosku broj 12 i locirano na suterenu stambene zgrade
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uvoD:

Na traZenje Trgovatkog suda u Splitu, dana 14. 12.2017.godine, izvriio sam ofevid na
licu mjesta u Splitu u Ulici Put Znjana 20b, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti stana i garaznog parking
mjesta sa pripadajuéim gradevinskim zemlji§tem.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACHA

Na licu mjesta uw momentu o¢evida vidljivo je da su predmet vje$tadenja stan oznake
S10 upisan u podulosku broj 33 i lociran na prvom katu, te garaZzno parking mjesto oznake

PM18-19 locirano na suterenu, sve locirano u objektu sagradenom na Sest.zem. 130721 z.u.
21154 K.O. Split u Splitu u Ulici Put Znjana 20b u predjelu Znjan.

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA

e ) EE .

Preded Fnat *‘é@

&/ Put Znjona 208

.;e:ui‘\‘j'\’f PR e Hiely I




A.l. Rjesenje o imenovanju

-f::;w?

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U SPLITH

URED PREDSIEINIKA SUDA

Broj: 4 Su-1H1710,
Split. 30. sijeénja 2017, godine

Predsjudanica Trgevatkoyg suda u Splitu Franka Luzov, u postupks imenovanja
stulnih sudskil viestaka, wmeijem odredbe tlanka 35, stovak 1 Slanka 126, stavak 4,
Zakond o sudovima (Narodne novine™ broj: 2873, 33/15, 82/15 i 82/16), te &anka 1.
sluvak 2. Pravilnike o stalnim sudsking viesteima (“Narodne noving” broj: 38114,
t23745 i 29/16), dana 30. sijeéngn 2017, godine

rijedila je

L JURE MALENICA, ing. grad. w Splita, Ulica stobede 37, GiB:
24713349192, ponoven sc bnenuje stalaim sudskine viestakom Trgovadkeg suda o
Splitu za graditedjsivo § progjeay nekreinina,

1. Statei sudski victak se imenuje za veijeme od 4 (Getiri) godine. a po proteku
{ogn rokn maze bili ponavan imenovan.

Ubrazivienje

Jure Malenica, ing. prad. iz Splita, Ulics stobode 37, jo padnio zahtjev za
ponovniml imenovaniem za stalnog sudskop viestaka Trgavatkog suda u Splite za
groditeljstvo § procjenu nekseining, gdje je veé rnije imenovan rjesenjem broj 4 Su-
T35012, od 29, sijednja 2013, godine, Svom zabtjevu je prilodie uvierenje o
nekaZzniavanju. polics esigeringa ad odgpvornostd, popis predmeti u kojima jo obavia
vietacenje, te podatke o strudnon usavrdvanje.

Nakon privavlienih podatakes propisanilb odredbamia Stanka 12, Pravilnika o
stainim sudskim vieMactma, @ dvoda iz kaznene evidencije Klusay 740-02/174
0344176, Uibr: STH05-01-02405-17-02 od 20, sijeénja 2017, godiae, utvedeno je da
imenovani ispunjava postavijene aviele, pu e slijecdom irnijetog tebala odiuditi kao o
izreci rjicsenja,

PREDSIGRMICA SUDA
A e

“Franks Buzov

A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

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

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

- 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 ISO 9836/2011 (izradun povrSina 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 (HICA, 1/2014)
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A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Do predmetnog stana se pristupa sa podesta zajednitkog stepeniSta [ isti se sastoji od
hodnika, dvije spavaée sobe, kupatila, kuhinje sa blagavaonicom, dnevnog boravka, te
zapadnog balkona.

U hodniku, kuhinji sa blagavaonicom i kupatilu na podovima su postavljene podne
keramicke plogice, dok su zidovi u kupatilu i radnom dijelu kuhinje dijelom obloZeni zidnim
kerami¢kim plo¢icama, a ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol.

U kupatilu je ugradena we 8koljka sa vodokotli¢em, umivaonik, leZze¢a kada i bojler.

Na podovima spavaéih soba i dnevnog boravka je postavljen Iparket, dok su zidovi i
plafoni bojani na jupol.

Vanjska stolarija je izvedena kao PVC ostakljena sa zaStitom od roleta, dok su sobna
vrata izvedena kao jednokrilna puna drvena sa nadsvjetiom.

Svijetla visina od poda do plafona predmetnog stana je 2,65m.

U stanu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja,
PTT instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutikackim mjestima,

Stan je preko glavne instalacije zgrade spojen na gradsku vodovodnu mreZu, gradsku
kanalizacionu mreZu i elektro mrezu.

Stambena zgrada je sagradena 2015.godine.
Predmetno garazno parking mjesto je locirano na suterenu, s tim 3to je pod istog
izveden kao metalni pokretni, na nadin da se 1 ispod metalnog pokretnog poda moZe parkirati

jo¥ jedno vozilo.

Sprema oznake SP10 takoder je locirana na suterenu predmetnog objekta, te je pod iste
obloZen kerami¢kim ploéicama.
A.4. Obrac¢un netto korisnih povrsina predmetnog stana

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
netto korisnih povriina

A) STAN OZNAKE S10 LOCIRAN NA PRVOM KATU

1. Stan 54,08m>
2. Balkon 6,16 x 0,50 = 3,08m?
3, Sprema SP 10 1,54 x 0,50 = 0,77m?

UKUPNO A: 57,93m?




b i
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A.5. Podaci 0 zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljine knjige skinutog sa interneta vidljivo da predmetna
nekretnina nosi oznaku Cest.zem. 130/21 z.u. 21154 K.O. Split, u naravi zgrada mjelovite
uporabe povrsine 907,00m?, bazen povrsine 54,00m? i dvoriste povrgine 899,00m?, ukupne
povrSine 1.860,00m?, s tim $to je u podulosku broj 33 upisan suvlasnicki dio 58/1976 etaznog
vlasnistvo (E-33), dijela koji je suvlasnicki dio povezan s cjelinom stana oznake S10 na [,
(prvom) katu, povr$ine 54,08m* (sadrzi: hodnik, dvije sobe, kuhinju s dnevnim obravkom i
kupaonicu), sa pripatcima: natkriveni balkon povrfine 6,16m* i spremite SP10 povrine
1,54m?, dok je u podulogku broj 12 upisan suvlasni¢ki dio 10/1976 etaznog vlasnistvo (E-12),
dijela koji je suvlasnic¢ki dio povezan s cjelinom garaznog mjesta PM18-19 etaZa na suterenu,
povrdine 13,56m?, s tim Sto jo za stan i garaZno mjesto upisano pravo vlasniitva u korist
ABES d.o.0. za gradenie 1 usluge Split za cijelo.

Posto u zemljinim knjigama postoji zabiljezba da je za predmetnu gradevinu priloZena
uporabna dozvola nesporno je da je ista izgradena na legalan nadin,

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrienog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti stana 1 garaznog parking
miesta sa pripadajuéim gradevinskim zemlji§tem, prema cijenama koje su vaZeée na dan
izrade ovog vie§tva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti stana 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 trofkovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretninama, te trZiSno dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnih nekretnina izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZiSna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam do$ao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZista nekretnina "¢ Nekretnine” koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednaCavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim §to je indeks objavijen do sada zakljuéno sa tre¢im kvartalom
2017.godine, a $to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trziftu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.
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Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr$io sam istraZivanje lokalnog trZista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditelistva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine')

Stan netto povriine 63,18m? lociran na 1. (prvom) katu stambene zgrade, anagrafske
oznake Put Znjana 1c, sagradene na k.Cest.zem. 10093/2 K.O. Split.
Kupoprodaja je sklopljena dana 14.12.2015. godine na iznos od 1.050.000,00kn.

- Poredba 2. ("'e Nekretnine'')

Stanvnetto povrdine 64,80m? lociran na 1. (prvom) katu stambene zgrade, anagrafske
oznake Put Znjana 41a, sagradene na k.Cest.zem. 10175/3 K.O. Split.
Kupoprodaja je sklopljena dana 05.04.2016.godine na iznos od 1.144.410,00kn.

- Poredba 3. ("e Nekreinine")

Stan netto pgvréine 135,52m? lociran na IIL. (treéem) katu stambene zgrade,
anagrafske oznake Znjanska 20b, sagradene na k.¢est.zem. 10129/12 K.O. Split.
Kupoprodaja je sklopljen dana 01.12.2015.godine na iznos od 2.250.000,00kn.

1313

(ANDEKSI CIHENA STAMBENIH NEKRETHINA
{HOUSE PRICE INDICES !
EMoIlmc korisnike da pri koridtenju podataka navedu izver.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K. Cestica k.& 10093/2 k.&. 1017573 k.¢. 10129/12
Datum transakcije 14.12.2015. 05.04.2016. 01.12.2015.
Povrsina m* 63,18 64,80 135,52
Prodajna vrijednost Eur 137.795,28 152.384,82 295.663,60
Prodajna vrijednost Kn 1.050.000,00 1.144.410,00 2.250.000,00
Cijena Eur/m? 2.181,00 2.351,62 2.181,70
Cijena Kn/m? 16.619,18 17.660,65 16.602,72
Indeks/dan transakcije 100,51 100,33 100,51
Indeks/dan vrednovanja 105,46 105,46 105,46
Korekeijski faktor 1,049 1,051 1,049
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Meduviemensko izjednadena

cijena Eur/m?

2.287,

87 2.471,55

2.288,60

Izracun vrijednosti stana

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednaavanje 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 prera¢unavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znate da je procjenjivana nckretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

A} Stan oznake S10 upisan u poduloSku broj 33 i lociran na prvom katu stambene

zgrade sagradene na Cest.zem 130/21 z.u. 21154 K.O. Split

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija predio Znjan i predio Znjan predio Znjan predio Znjan

120m od 400m 370m isto¢no od u istoj zgradi

morske obale | sjeverozapadno predmetnog i
od predmetnogi | 220m od mora
220m od mora

Nekretnina stan stan stan stan
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 02/2018 14.12.2015. 05.04.2016. 01.12.2015.
Povriina m? 63,18 64,80 135,52
Meduvremensko
izjednadanje Bur/m? 2.287,87 2.471,55 2.288,60
Atraktivnost (lokacija) odli¢na vrlo dobra vrlo dobra odliéna
(-20% do + 20%) - +5% +5% 0%
Starost nekretnine 3godine sli¢no sli¢no isto
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Velicina 57,93m’ 63,18m? 64,80m* 135,50m?
(-20% do + 20%) - 0% 0% +10%
Stanje nekretnine vrlo dobro sliéno sli¢no sli¢no
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Katnost objekta 1 kat i kat I kat 3 kat
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Utjecaj okolisa prosjeéno prosjecno prosjeéno prosjeéno
(-10% do + 10%) 0% 0% 0%
Parkiranje PM PM PM PM
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija . +5% +5% +10%
Korigirana vrijednost
po m? 2.504,95 2.402,26 2.595,13 2.517,46




STATISTIKA

Prosjek: 2.504,95

Odstupanja od prosjeka: -217,08 -33,40 -216,35
Kvadrat odstupanja: 47.123,73 1.115,56 46.807,32
Suma: 95.046,61

Standardno odstupanje: 177,99 7.10%

Pravilo dva-sigma (£) 355,98

Odstupanja od prosjeka: -4,10% 3,60% 0,50%
Qdstupanja od dva-sigma; ne ne ne

KOEFICUENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOI
ZGRADI

Procjenjivana nekretnina

PoloZaj u objektu; prvi kat
Orijentacija stana: ugaono
Geografski polozaj: zapad-sjever
Utjecaj okolisa: prosjecan
Utiecaj stambenog komfora; ne

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks

KOEFICHENT POVOLINOSTI STAMBENOG
PROSTORA U VISESTAMBENOQJ ZGRADI - prilog 5. VRIJEDNOST:
stan Ny Eur/m?
Ukupno NKP: 57,93
QOstvariva cijena prodaje po m? 2.504,95
Ostvariva cijena prodaje stana: 145.111,75
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana; a 0,28
Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana: b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn. boravka: c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolia: d 0,27
Postotak udjela koeficijenia smanjencg komfora stanovanja: e 0,14
Ukupno:a+b+c+d+e=1(100%) 1,00
Koeficijent katnosti stana: Kk-0,84-0,92-1,00-1,08 1,08
Koeficijent orjentacije stana: Ko-0,92-1,00-1,08 i,00
Koeficijent geogratskog poloZaja dn. boravka: Kegps-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent utjecaja okolifa; Kug-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja: Ksks-0,50-1,00 1,00
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora: 102
Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks '
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Eur): 148.013,99
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Kn): 1.098.263.81
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Prema srednjem te¢aju Narodne banke Hrvatske na dan 08.02.2018.godine
1 Eur iznosi 7,42Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izratun prometne (trZne) vrijednosti
predmetnog stana poredbenom metodom po 1m? netto povriine, izrazeno u Kn i Eur iznosi:

- Vrijednost stana Eur/m?® = 2.555,05Eur/m?
- Vrijednost stana Kn/m? = 18.958,46Kn/m?

Na osnovu prethodnog usvajam da trZna vrijednost predmetnog stana, izradena
sukladno vazeCem Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan 08.02.2018.godine
izrazena u Kn i Eur iznosi:

A) Stan oznake S10 upisan u podulodku broj 33 1 lociran na prvom katu
stambene zgrade sagradene na gest.zem 130/2] z.u. 21154 K.O. Split

57,93 x 18.958,46 = 1.098.263,81
57,93 x2.555,05 = 148.013,99
UKUPNO A: 1.098.263,81Kn 148.013,99Eur

B.2. Procjena prometne (trzne) vrijednosti garaznog parking mjesta 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 ¢injenice o nekretninama, te trZi$no dostupne podatke odhudio
sam procjenu predmetnih nekretning izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi¥na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam do$ao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava rzista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednadavanje 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 zaklju¢no sa drugim kvartalom
2017.godine, a $to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trzi§tu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.
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Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Poredbene podatke za izradu ovog vjedtva usvojio sam kori$tenjem informacijskog
sustava trzidta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i
prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine')

GaraZno parkirno mjesto netto povrine 15,00m? locirano u objektu sagradenom na
Cest.zem. 10129/12 K.O. Split.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 01.12.2015.godine na iznos od 112.500,00Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Garazno parkirno mjesto netto povrdine 12,37m? locirano u objektu sagradenom na
Cest.zem. 10229 K.O. Split.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 23.01.2017.godine na iznos od 72.413,74Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine')
Garazno parkirno mjesto netto povidine 12,25m? locirano u objektu sagradenom na

Cest.zem. 10234/1 K.O. Split.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 01.03.2016.godine na iznos od 75.000,00Kan.

Redni broj 1 2 3
Katastarska op¢ina Split Split Split
Z.K. &estica k.¢ 10129/12 k.6 10229 k.¢. 10234/1
Datum transakcije 01.12.2015. 23.01.2017. 01.03.2016.
Povr§ina m? 15,00 12,37 12,25
Prodajna vrijednost Eur 14,783,18 9.629,49 9.842,52
Prodaina vrijednost Kn 112.500,00 72.413,74 75.000,00
Cijena Eur/m? 985,55 778,46 803,47
Cijena Kn/m? 7.500,00 5.853,98 6.122,49
Indeks/dan transakcije 100,51 102,25 101,77
Indeks/dan vrednovanija 105,46 105,46 105,46
Korekeijski faktor 1,049 1,031 1,036
Iv.fteduvremenzsko izjednacena 1.033,84 802,59 832,39
cijena Eur/m

Izracun vrijednosti parking mjesta
Interkvalitativno izjednacavanje
Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti

poredbenih cijena objekata zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
objekt koji je predmet procjene pomodu koeficijenata za preradunavanje,




Negativni koeficijenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vige vrijedna.

A) Garazno parking mjesto oznake PM18-19 i locirano na
suterenu zgrade sagradenc na Cest.zem. 130/21 K.O. Split

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija predio Znjan i | predio Znjan, u | predio Znjan, | predio Znjan,
120m od istom objektu | 800m isto¢no od | 800m istoéno
morske obale kao i predmetnog i | od predmetnog
predmetno 250m od 1320m od

morske obale morske obale

Nekretnina garazno garazno garazno garazno
parking mjesto | parking mjesto | parking mjesto | parking mjesto

I Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Daturn transakcije 02/2018 01.12.2015. 23.01.2017. 01.03.2016.
Povrina m? 13,56 15,00 13,00 13,00

I Meduvremensko

) izjednaganje Eur/m’ 1.033,84 802,59 832,39

I Atraktivnost (lokacija) odli¢na odli¢na vrio dobra vrio dobra
(-20% do + 20%) - 0% +5% +5%
Starost nekretnine 3godine isto sli¢no sli¢no

l (-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Veligina 12,18m? 15,00m? 12,37m? 12,25m?
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%

l Stanje nekretnine dobro dobro dobro dobro
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Utjecaj okolisa prosjeno prosjetno prosgjecno prosje¢no

l (-10% do + 10%) 0% 0% 0%
Parkiranje PM PM PM PM

l (-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% +5% +5%

l Korigirana vrijednost :

po m* 016,86 1.033,84 842,72 874,01

l STATISTIKA
Prosjek: 916,86

i Odstupanja od prosjeka: 116,98 -114,27 -84,47

B Kvadrat odstupanija: 13.684,32 13.057,63 7.135,18

f Suma: 33.877.13

[ Standardno odstupanje: 106,27 11,59%
Pravilo dva-sigma () 212,54

l | Odstupanja od prosjeka: | | 12,76% | -8,90% | -4,68%




I Odstupanja od dva-sigma: | i ne

| ne | ne

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izradun prometne (trZne) vrijednosti
predmetnog garaZnog parking mjesta poredbenom metodom po 1m? netto povriine, izraZeno

uKn i Eur iznosi:

- Vrijednost garaznog parking mjesta Eur/m? = 916,86Eur/m?
- Vrijednost garaznog parking mjesta Kn/m? = 6.803,10Kn/m?

a) Garazno parking mjesto oznake PM18-19 locirano na
suterenu zgrade sagradene na Cest.zem. 130/21 K.O. Split

13,56 x 6.803,10 = 92.250,04

13,56 x 916,86 = 12.432,62Eur

UKUPNO a: 92.250,04Kn 12.432,62Eur
REKAPITULACIJA

A} Stan oznake S10 upisan u podulogku broj 33 i
lociran na prvom katu stambene zgrade sagradene
na Cest.zem 130/21 z.u. 21154 K.O. Split
- povriine 57,93m?
1.098.263,81Kn

B) Garazno parking mjesto oznake PM18-19 locirano na
suterenu zZgrade sagradene na Cest.zem. 130/21 K.O. Split
- povriine 13,56m?

148.013,99Eur

92.250,04Kn 12.432,62Eur
SVEUKUPNO A + B: 1.190.513,85Kn 160.446,61Eur
i3




B.2. Zaklju¢ak

Na osnovu provedenog izrauna vrijednosti predmetnog stana oznake S10 upisanog u
podulosku broj 33 i lociranog na prvom katu, te garazno parking mjesto oznake PM18-19
locirano na suterenu, sve locirano u objektu sagradenom na ¢est.zem. 130/21 z.u. 21154 K.O.
Split u Splitu u Ulici Put Znjana 20b u predjelu Znjan, utvrduje se da ukupna trZisna
vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan 08.02.2018.godine iznosi:

Tv=1,190.513,85Kn ili 160.446,61Eur
Tv=1.190.513,85Kn

Tv = 160.446,61Eur

U prethodno iznijetoj ukupnoj trZi$noj vrijednosti stana i parking mjesta ukljudena je i
vrijednost PDV-a 1 s pozicije sudskog vjestaka i procjenitelja nekretnina mogu navesti da je
PDV obraCunat u trodkovima gradenja,a u koje troskove je ukljuéena vrijednost gradevinsko
zanatskih radova,tro$kovi projektiranja i nadzora,trodkovi komunalnog opremanja i drugo,s
time $to strukturu prodajne cijene predmetnih nekretnina po 1 m2 povriine &ini jod i
vrijednost zemljista i troskovi komunalnog i vodnog doprinosa,medutim posto je predmetna
gradevina izgradena 2015 godine svaki kupoprodajni ugovor sadrZi strukturu prodajne cijene
po I m2 povrdine i ukupnu prodajnu cijenu pa je tako i prikazano uée$ée pojedinih trogkova te
obraCunati PDV u strukturi cijene a koji postoci uée$éa bi se mogli primijeniti i za usvojenu
trzisnu cijenu predmetnih nekretnina u ovom elaboratu.

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadaka iz zemljisne knjige i fotografije lica
miesta.

Split, 08.02.2018.godine

sudski f_jeét‘ak za graditeljstvo

' 1 pf Cjenu nekretﬂil’lah,
/ MALENICA ing. JURE

/
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvr3en je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koriteni podaci prikupljeni na oCevidu, i iz dostavijenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvr8ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja, 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 prikljucaka)

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

- Prilikom izrade izvje3taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne o ovisi o mojem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti

- MiSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trZistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuteni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narutitelja (sukladno svrsi i koridtenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjetaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz 1znos procjenjene vrijednosti nekretnine,

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe T rgovackog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe,







ot NESLUZBENA KOPIJA
L
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 11.02.2018. 23:24

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 21154

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4927/2018 ETAZNO VLASNISTVO $ ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-15508/2017 (E-33), Z-31610/2017 (E-33), Z-3658/2018 (E-33)

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 33 {OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemlji§ta Primjedba
(lkat. jutre } thv m2
£estice)
1. ZEM ZGRADA MIESOVITE UPORABE, BAZEN, DVORISTE 1860
130221
ZGRADA MJESOVITE UPORABE 907
BAZEN 54
DVORISTE 899
UKUPNO: 1860
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 10.04.2015. broj Z-4445/15

39 Zabiljezuje se da je za zgradu mjesovite uporabe sagradenu na Sest. zem. 130/21, bruto gradevinske povriine

: . . o . TZBA
2758 m2, katnosti: Su+Pr+3K, sastojeéa od 18 stanova i 5 turisti¢kih apartmana, priloZena uporabna dozvola ZABILIE
Splitsko-dalmatinske Zupanije, Grad Split, Upravai odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odsjek za
graditeljstvo od . travnja 2015. godine Klasa: UP/I 361-05/14-01/00624.

Zaprimljeno 24.04.2015. broj Z-5144/15
33 Na temelju Rjesenja Grada Splita, Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odsjek za graditeljstvo ZABILIEZBA
"~ "Split, 20. svibnja 2015. godine, pod br. klasa: UP/1-361-05/14-01/00624, zabiljeZuje se da se upis pod st. 3.2.
pod poslovnim brojem Z-4445/15, odnosi na " 18 stanova, 5 turisti¢kih apartmana, 1 posiovni prostor i garaZa
sa 28 PM", umjesto upisanih " 18 stanova i 5 turistidkih apartmana’.
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
33, Suviasnitki dio: 58/1976 ETAZNO VLASNISTVO (E-33)
L dijela koji je suvlasnitki dio povezan s cjelinom stana oznake S10 na 1. {prvom) katu, povrfine 54,08 m2

(sadrZi: hodnik, dvije sobe, kuhinju s dnevnim boravkom i kupaonicu), sa pripatcima: natkriveni balkon

povriine 6,16 m2 i spremi$te SP10 povriine 1,54 m2.

ABES D.0.0. ZA GRADENJE I USLUGE, OIB: 85303060771, SPLIT, ZRINJSKO FRANKOPANSKA 62

331 Zaprimljeno 09.12.2016.g. pod brojem Z-32672/2016
na33(L1)
Cini se vidljivim zabiljeZba zabrane otudenja i oplercéenja nekretnine, upisana u listu "C" pod st. 37.1.
ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.402.2018. 08:55:50 Stranica: |
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 11.02.2018. 23:24 Verificivani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK nloska: 21154
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4927/201% ETAZNO VLASNISTVO $ ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-15508/2017 (E-~12), Z-31610/2017 (E-12), Z-3658/2018 (E-12)
IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 12 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povrsina
Rbr, zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro ] thv m?2
testice)
. |ZEM ZGRADA MJESOVITE UPORABE, BAZEN, DVORISTE 1860
136/21
ZGRADA MIESOVITE UPORABE 907
BAZEN 54
DVORISTE 899
UKUPNO: 1860
DRUGI ODJELJAK
Rbr, Sadriaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 10.04.2013. broj Z-4445/15

32 ZabiljeZuje se da je za zgradu mjefovite uporabe sagradenu na gest. zem. 130/21, bruto gradevinske povisine
2,738 m2, katnosti: Su+Pr+3K, sastojeca od 18 stanova i 5 turistigkil apartmana, priloZena uporabna dozvola
Splitsko-dalmatinske Zupanije, Grad Split, Upravai odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odsjek za

graditeljstvo od 1, travnja 2015, godine Klasa: UP/ 361-05/14-01/00624.

ZABILIEZBA

Zaprimljeno 24.04.2015. broj Z-5144/13

33 Na temelju Rjedenja Grada Splita, Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odsjek za graditeljstvo
T "Split, 20. svibnja 20135, godine, pod br. kiasa: UP/T-361-03/14-01/00624, zabiljeZuje se da se upis pod st. 3.2.
pod postovnim brojem Z-4445/15, odnosi na "18 stanova, 5 turistitkih apartmana, 1 poslovni prostor i garaza

ZABILIEZBA

sa 28 PM", umjesto upisanih "18 stanova i 5 turisti¢kih apartmana”.

B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

ABES D.0.0. ZA GRADENJE 1 USLUGE, OIB: 85303060771, SPLIT, ZRINJSKO FRANKOPANSKA 62

12. Suvlasniki dio: 10/1976 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)

1. dijela koji je suvlasnitki dio povezan s cjelinom garaZnog mjesta oznake PM18-19 na suterenu, povrsine
13,56 m2.

12,1 Zaprimljeno 09.12.2016.g. pod brojem 7-32672/2016 200
na .

Cini se vidljivim zabiljeZba zabrane otudenja i optereéenja nekretnine, upisana u listu "C" pod st. 36.1.

£t Btk ing p2vadak {datum 1 vrijeme izrade) 12023018, 08:56:40 Steanica |



