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UvoD
Na trazenje Opdinskog suda u Splitu pod poslovnim brojem OVR - 1873/17 dana

01.06.2018.godine, u sastavu sudske komisije. a u svojstvu sudskog vjesStaka za graditeljstvo.
izvr8io sam oevid na licu mjesta u Splitu u Ulici Kopilica 32. 33. 34. a sve u svrhu

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
strucnog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista,

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

Na licu mjesta u momentu odevida sudski viedtak za geodeziju Petar Corié¢ vrsi

identifikaciju predmetnog zemljista oznake dio Sest.zem. 5579/3 K.O. Split, locirano u Splitu
u predjclu Kopilica.

MAKROIL OKACIIA

|
kg

MIKROLOKACIA
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A.1. RjeSenje o imenovanju
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A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

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

- Zakon o vlasnidtvu 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 nezakonilo 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 (izracun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke J1.S 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)



A.3. Opis zatecenog stanja nekretnina

Predmetna nekretnina oznake Cest.zem. 5579/3 K.O. Split locirana je u predjelu
Koplica. i prema nalogu Suda predmet vjestadenja je dvoridni prostor izmedu stambenih
objekata, te garaza i pomocnih objckata. koji je u naravi zemljani teren, te neuredeni zemljani
plato.

A.4. Podaci o zemlji¥noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom vjeStva sudskog vjcStaka za geodeziju Petra Coriéa koje je izradeno
01.12.2015.godine 7za potrebe ovrSnog postupka pod broj OVR - 6570/2013. i u kojem
vjeStvu je izmedu ostalog vidljivo da predmetna Cest.zem. 5579/3 (kat.éest.zem. 1199/3) K.O.
Split ima povrdinu od 2.701.00m*. s tim §to se na istoj nalazi stambena gradevina na dvije
etaze povrsine 190.00m? od ¢ega se manji dio gradevine nalazi na susjednoj z.k.fest.zem.
10028/3 K.O. Split. stambena gradevina na dvije etaze tlocrtne povr$ine 295,00m? uz koju je
puiozend garaza povr§ine 31.00m". u juznom dijelu je poloZena pomoéna grddex ina povriine
25,00m”. te u sjevernom dijelu parcele 4 garaze ukupne povriine 93,00m? od &ega sc manji
sjeverni dio nalazi na susjednoj z..k.u,st./cm. 5584 K.O. Split.

S obzirom da je nalog Suda, prema Zaklju¢ku od 23.07.2018.godine, da se vjedtak
izjasni o trziSnoj vrijednosti ¢.zem. 5579/3 K.O. Split. s tim da se prilikom procjene
n\.krem'!‘ > ne uzima u obzir povrdina nekretnina na kojoj su izgradene stambene gradevine i
onaj dio nesretnine koji u naravi predstavlja asfaltirani put (prema skici iz vjestva vjeStaka
Petra Luzh_a od 02.12.2015.godine).

Od strane vjestaka Petra Cori¢a dostavljen mi je podatak da povrsina dijcla
asfaltiranog puta koji se nalazi na predmetnoj ¢.zem. 5579/3 K.O. Split iznosi 350.00m®, dok
sam iz skice vjestaka Cori¢a izratunao da dio povriine stambene gradevine koji je polozen na
susjednoj z.k.¢est.zem, 10028/3 K.O. Split iznosi 20,00m?, a povrdina dijela sjevernih garaza
koji se nalazi na susjednoj z.k.¢est.zem. 5584 K.O. Split iznosi 10.00m>.

Na osnovu svega prethodno navedenog. te naloga Suda da se vjeStak izjasni o trzi$noj
vrijednosti ¢.zem. 5579/3 K.O. Split, s tim da se prilikom procjene nckretnine ne uzima u
obzir povrsina nekretnina na kojoj su izgradene stambene gradevine i onaj dio nekretnine koji
u naravi predstavlja asfaltirani put, proizlazi da povrdina koja je predmet procjene ovog
vjeStva iznosi

2.701.00m? - (190.00m* - 20.00m?) - 295.00m’ — 31.00m’ - (93.00m? — 10.00m?) —
350,00m* = 1.772.00m?

Prema vazecem GUP-u Grada Split ana internet stranicama vidljivo je da se predmetna
nekretnina nalazi unutar zone “K” poslovna namjena.
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B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza. o¢evida izvrienog na licu mjesta. te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista,
prema cijenama koje su vazece na dan izrade ovog vjeStva.

B. 1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljista prema odredbama
Zakona 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 s¢ tri metode procjena i to poredbena. prihodovna i roskovna metoda.

Uzimajudi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odlucio
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 do$ao u posjed tri
kupoprodaine transakeije 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 objavljen do sada zakljucno sa prvim kvartalom
2018.godine. a $to je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzidtu nekretnina tijekom vremena. pomoc¢u indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trzidta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Splitu, 2.4km isto¢no od predmetnog zemljista, oznake
k.gest.zem. 2933 K.O. Split u povrsini od 2.983,00m”.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 28.11.2016.godine na iznos od 1.700.000.00Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")
Gradevinsko zemljidte u Splitu. 1.75km istoéno od predmetnog zemljidta, oznake

k.¢est.zem. 2763 K.O. Split u povrsini od 872.00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 06.02.2015.godine na iznos od 637.500,00Kn.
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- Poredba 3. ("'e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Splitu. 650m isto¢no od predmetnog zemljista, oznake dio
K gest.zem. 2453/1/3 K.O. Split u povrsini od 219,00m’.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 18.08.201 4.godine na iznos od 101 .691.39Kn.

|NDEK S| CENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE LW CS
Molimo konsnike 82 @7 kormteny padaaks nyvedy Ve

- , -
Gi P38 196 40 WA ] 1047 wiar
23 3 U g~} o o g ] LR
oL W Wk B8 we e i 162 80 9243
btk ™m g WA W wig2 Wied wh e
wl L Rk w’er win 9 ¢ a7 950
e B e e
6 u" e i \:j 04 77 00 2
< N B ey ax wa s
207 a1 08 % 2% W& wh 12 W 9453
@ et -y el o S
1:1 108 48 L] llGJ:: 19 4 ".‘; &; ‘E;"G
x4 a4 0844 w6 11158 12219 510 54 L £
| Redni broj - ! 1 ! 2 . ]
Katastarska opcina Split Split Split
LK. Cestica | k.¢. 2933 k.. 2763 k.¢. 2453/1/3
Datum transakeije | 28.11.2016. 06.02.2015. | 18.08.2014. |
Povrsina m” 298300 | 872,00 219,00
Prodajna vrijednost Eur 226.063,83 82.684.82 13.345.35
Prodajna vrijednostKn | 1 .700.000.00 637.500,00 101.691,59
Cijena Eur/m’ ; 75.78 9482 60.94
Cijena Kn/m” 1 569.90 | 731.08 46435
Indeks/dan transakcije I 10139 101.00 102,69
Indeks/dan vrednovanja | R L . 11054 |
Korekcijski faktor | 1.090 1,094 1.076
ba - 1 3 e ks I ;-
N'I.edu\ {enm_en:bko izjednacena | 82.60 103.73 65.57
cijena Eur'm |

[zratun vrijednosti zemljista
Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednatavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena objekata zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
objekt koji je predmet procjene pomocéu koeficijenata za preratunavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna. dok pozitivni koeficijenti oznacavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vide vrijedna.
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a) DIO CEST.ZEM. 5579/3 K.O. SPLIT - povriine 1.772,00m?

Nekretnina ! Procjenjivana Usporedna 1 E Usporedna 2 E Usporedna 3
Mjesto Split Split * Split ! Split
Lokacija i predio Kopilica | predio predio Neslanovac predio Brda
! . Smokovik g 1.75km istoéno od | 650m istoéno od
. 2.4km isto¢no | predmetne predmetne
| | od predmetne | nekretnine nekretnine
f ' nekretnine |
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka I nalog . vlasnistvo viasnistvo vlasnistvo
| Vrsta podatka | | kupoprodaja kupoprodaja . kupoprodaja
| Datum transakcije 5 08/2018 |  28.11.2016 06.02.2015 | 18.08.2014
Meduvremensko 1
| izjednacanje Cur/m?® | - 82,60 103.73 65,57 )
Lokacija-kategorija ! Dobra | Dobra Dobra Dobra
(20% do ~20%) | : i +10% +5% -10%
Velicina 1.772.00 2.983.00 872,00 , 219,00
(-20% do + 20%) . +3% S% | -10%
Oblik Nepravilan Nepravilan | Pravokutni ' Pravokutni
(-10% do + 10%) ; , ? 0% ; 0% ; 0%
Topogralija ' Ravno ' Ravno Ravno é Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% ! 0%
Namjena Posiovna K™ | Gospodarska ..I" | Stambena Stambena
| (-20% do — 20%) | - -10% j +10% ; +10%
| Infrastuktura | Dostupna Dostupna 1 Dostupna 'f Dostupna
| (:20% do+20%) | ] 0% 0% 0%
Ukupno korekceija - +5% l +10% 1 -10%
Korigirana vrijednost 86.61 86.73 ! 114,10 ! 59,01
pom*
[ STATISTIKA i B
| Prosjek: e 86,61 ey
Odstupanja od prosjcka: 4,01 | 1212 21,04
Kvadrat odstupanja: 16,08 § 293,09 442,68
Suma: 751,85 E
Standardno odstupanje: | 15.83 18.28% | e .
Pravilo dva-sigma (%) 31.66 —_— mr
[ Odstupanja od prosjeka: | | 0,14% 31,74% }  -31,87%
Odstupanja od dva-sigma: | ;‘ _ne ne | ne

Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 17.08.2018.godine 1 Eur iznosi 7.41Kn.
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JPIS VJESTVA:

A - e e T
Za potrebe izrade vjestva izvrieno je sljedece:

» oéevid postojeceg stanja, . f

e uvid u katastarsku dokumentaciju Podruénog ureda za katastar Split, |

¢ terensko mjerenje u drzavnom koordinatnom sustavu, 1

« ukiop terenskog stanja sa stanjem iz katastarskog operata.

NALAZ | MISLJENJE:

Dana 28. rujna 2015.god. izvréen je ocevid nekretnini koja je predmet u postupku
poslovni broj: OVR-6570/13 Opcinskog suda u Splitu. | to z.k. €.zem. 5579/3.

| Nekretnina koja je predmet postupka na skici vje$tva obiljezena je slovima:
A, B, C, D, E, A, te predstavija cijelu z.k. ¢.zem. 5579/3,
odnosno cijelu kat. &.zem. 1199/3 K.O. Split, povréine 2701 m?,

Na predmetnoj nekretnini izgradene su slijedece gradevine: i

- samostojeta visestambena gradevina katnosti dvije etaze etaze, koja je svojim i
vecim dijelom polozena na predmetnoj parceli, a svojim manjim dijelom
poloZzena na susjedno; z.k. &.zem. 10028/3.

Ista je ukupne tlocrine povrsine 190 m?,

- samostojeéa visestambena gradevina katnosti dvije etaze,
tlocrtne povréine 295 m?. a uz istu je s jugozapadne strane poloZena garaza
tlocrtne povriine 31 m? Z
na zapadnom dijelu predmetne nekretnine poloZene su nadstrednice od drvene '
konstrukcije te drvena baraka.,

na juznom dijelu predmetne nekretnine poloZena je pomocna gradevina
izgradena od betonskih blokova tlocrtne povrsine 25 m?,

- na sjevernom dijelu predmetne nekretnine izgradene su Cetiri garaze od kojin je
garaZa na zapadu svojim vecim dijelom poloZena na predmetnoj nekretnini,
a svojom manjim dijelom poloZena je na susjednoj z k. &.zem. 5584.
Ukupna tlocrtna povréina svih garaza iznosi 93 m?,

I i Neizgradeni dio predmetne nekretnine predstavija zemljana povrsina u koristenju
L stanara opisanih visestambenih gradevina.
i Zatim neizgradeni dio nekretnine predstavija dic asfaltiranog puta do kojeg se

pristupa na istu.

, Granice predmetne nekretnine u naravi predstavijaju:
? ! . zapadnu granicu ve¢im dijelom predstavlja betonski zid s ziCanom ogradom,

- sjeverna granica nije vidijiva na terenu, medutim zemijana povrsina koju koriste
stanari predmetnih gradevina ogradena je betoniranim zidom s Zicanom i
ogradom, i to izvan predmetne nekretnine za cdcca1b5-3m, =

| - isto&na i juzna granica nisu vidljive na terenu.
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OVJERAVA: - Spit, 01.12:0015.g0d.
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Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da u7ZiSna vrijednost predmetnog
gradevinskog zemljista iznosi:

a) DIO CEST.ZEM. 5579/3 K.O. SPLI1

1.772.00 x 641,78 = 1.137.234.16

1.772,00 x 86,61 = 153.472.92Eur

UKUPNO a: 1.137.234,16Kn 153.472,92Eur
B.2. Zaklju¢ak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljista
oznake dio &est.zem. 557973 K.O. Split. sve locirano u Splitu u Ulici Kopilica 32, 33, 34, u
predjclu Kopilica. utvrduje se da ukupna trzisna vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan
17.08.2018.godine iznosi:

Tv =1.137.234,16Kn ili 153.472,92Eur
Tv =1.137.234,16Kn

Tv= 153472 92Eur

Na kraju je potrebno napomenuti da je predmet procjene trzna vrijednost dijela
gest.zem. 5579/3 K.O. Split. u kojoj povrsini nije obuhvacena povriina stambenih objekata,
garaza | asfaltiranog pristupnog puta i pomocne gradevine. te je predmetni dio zemljista na
licu mjcsta zemljani plato nepravilnog oblika u funkciji koristenja kao dvoridni prostor, -
Sdmosno okucnica stambenih objekata, §to znaci da se predmetni-dio parcele-prema stanju
zateenom na licu mjesta nalazi u specifitnoj situaciji po pitanju formiranja gradevinske
parcele u funkciji poslovne namjene “K™ prema vazecem GUP-u. pogotovo §to se zemljiste
nalazi kako sam prethodno naveo izmedu stambenih i pomoénih objekata u koje s¢ nekretnine
pristupa sa predmetnog-dijeta zemljista. a $to Sud treba razmotriti u daljnjem tijeku postupka.

Prethodno navedene ¢injenice su isto tako utjecale na formiranje jedinicne cijene rzne
vrijednosti predmetnog zemljista.

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta.

Split. 17.08.2018.godinc [ZRADIO:
sudski vjestak za graditeljsivo .
i procjenu nekretaina
wmwmgmﬁg. JURE



B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrden je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koridteni podaci prikupljeni na odevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige. e-
katastar. ¢ Nekretnine, geoportal. prostorni planovi. podaci 0 vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- [zvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu 0 procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

_ Prilikom izrade izvieStaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuku o procjenjenoj vrijednosti

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

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljugeni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izviedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruéitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjcitaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvieStaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke. suvlasnicke
ili slidne interese na predmetnoj - movini. te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Qvaj izviestaj je izraden za potrebe Opcinskog suda u Splitu. i nije dozvoljeno koristenje u
druge svrhe.






