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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-532/2019
Split, 24. rujna 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odludujuéi povodom zahtjeva
Mirka Jel€i¢a, iz Splita, Zrinsko-Frankopanska 6, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe &lanka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16
161/19, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RJESENJE

Mirko Jeldi¢, dipl.ing.arh., iz Splita, Zrinsko-Frankopanska 6, QOIB: 91140089345,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu
nekretnina, na vrijeme od 4 (Setiti) godine.

Obrazloienje

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 &etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. &lanka 12, Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojég je dostavio dokaze iz &lanka 12. stavka 3,
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 odludeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave rjeSenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovietna primjerka.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSIEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-353/19.
Split, 25. listopada 2019.

Predsjednica Trgova&kog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja:
stalnib sudskih vjestaka, temetjem odredbe &lanka 31. stavak 1. i 8lanka 126. stavak 4,
Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te
¢lanka 10. stavak 2. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima (“Narodne novine” broj:
38/14, 123/15,29/16 i 61/19), dana 25. listopada 2019. godine

rije§ila je

L Mirko Jeldié dipl. ing. ‘arh. iz Splita, Zrinjsko Frankopanska 6, OIB:
91140089345 ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom Trgovaikog suda u
Splitu za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina.

IL. Stalni sudski vjedtak se imenuje za vrijeme od 4 (etiri) godine, a po proteku
toga roka moZe biti ponovno imenovan,

ObrazloZenje

Mirko Jel&ié, dipl.ing.arh. iz Splita, Zrinsko Frankopanska 6, je podnio zahtjev
za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka Trgovatkog suda u Splitu za
graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina. Svom zahtjevu je priloZio uvjerenje o
nekaZnjavanju, potvrdu o zdravstvenoj sposobnosti popis predmeta u kojima je
obavljeno vjestadenje, te policu osiguranja od odgovornosti,

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije Klasa: 740-02/19-
03/177389; Urbr: 514-06-02-01-01/1-19-02 od 21.10.2019. godine, utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trébalo odlugiti kao u
izreci rjeSenja. '

PREDSJEDNICA ?ﬁDA
‘f—,:.l')i,‘/f"-"-f; Pt
‘Franka Buzov
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B SAZETAK PROCJENE ]

\

Narucitelj: TRANSPORT-COMMERCE d.d. Mravince, Put
Majdana 53 A.

Adresa nekretnine: Mravince, Put Majdana 53 A.

Opis nekretnine;: Poslovno-usluZne zgrade s dvoristem.

Identifikacija Cestice: k.C.z. 1178/3, 1183/2,1186/1, 1178/1, 1178/2, 1180/1,
1180/2, 1181/1, 1181/2, 1181/3, 1182/1, 1182/2,
1182/3, 1183/1, 1183/3, 1183/4, 1183/5, 1183/6,
1183/7, 1183/8, 1183/9 k.o, Mravince '

Vlasni$tvo: TRANSPORT-COMMERCE d.d. Mravince, Put
Majdana 53 A.

Svrha procjene: Procjena trzigne vrijednosti nekretnine.

Datum procjené: 03.12.2019.

Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trZistu, s tim da su

uskladene, sve navedene primjedbe uodene
ovom procjenom.
TrziSna vrijednost:

b 170.000,00€ &

Prema srednjem te¢aju na dan procjene

[ 1.265,000,00 kn

Procjenjz'vqna rZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim
stanjem trZista nekretnine i podloina je promjenama. Navedeng nekretnine
procijenjena je na promatrani rok od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko
ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim
parametrima, kao §to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivani
parametri,
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Narugitelj: TRANSPORT-COMMERCE d.d. Mravince,
Put Majdana 53 A,

Zadatak: Prema usmenom nalogu narucitelja, izvriio sam procjenu

trZiSne vrijednosti nekretnine, poslovno-usluznih zgrada, i

dvorista, u Mravincima, Put Majdana 53 A,

k.&.z. 1178/3, 1183/2,1186/1, 1178/1, 1178/2, 1180/1,
1180/2, 1181/1, 118172, 118173, 1182/1, 1182/2, .
1182/3, 1183/1, 1183/3, 1183/4, 1183/5, 1183/6,
1183/7, 1183/8, 1183/9 k.o. Mravince

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene

temeljem uvida u stvarno stanje nekretnine na licy mjesta.

Elaborat procjene sluz narucitelju kao podloga i orijentacija
za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo
kakvih pravno-financijskih radnji  koje pretpostavljaju
prethodnu izradu vrijednosti nekretnina, u predmetnom
slucaju procjenu trigne vrijednosti predmetne nekretnine.

Lokacija: k.€.z. 1178/3, 1183/2, 1186/1, 1178/1, 1178/2, 1180/1,
1180/2, 1181/1, 1181/2, 118173, 1182/1, 1182/2,
1182/3, 1183/1, 1183/3, 1183/4, 1183/5, 1183/6,
1183/7, 1183/8, 1183/9 k.o. Mravince

Datum odevida: 03.12.2019.
Datum kakvoge: ' 03.12. 20109,
Datum vrednovanja: 03.12.2019.
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° Dan vrednovanja, predstavlja datum na koji se odnosi procjena
vrijednosti nekretnine. >

Elaborat je izraden u skiady sa pozitivnim zakonskim napucima i
normama koje reguliraju podrudje izraduna vrijednosti nekretnina, te slugbenim
podacima SI. glasnika i to osobito:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)

= Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015)

- Zakon o vlasnistvy i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/ 13)

- Zakon o gradnji ( NN nr, 153/13)

- Uputstvo o nadinu utvrdivanje grad. vrijednosti (NN 52/84),

- HRNISO 98362011. standard za utvrdivanje povrsina zgrada.

- Bilten standarda kalkulacija radova u visoko gradnji IGH.

- Odluka (Podaci) o vrijednosti etalonskog stana po m? (NN br. 183/03, 100/ 12).

- Podaci o prosje¢nom trodkovima gradnje m? etalonske cijene gradenja u RH
(NN br. 59/10)

- Normativ za procjenu gradevinskih objekata (ZIG 03/ 10)

- Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o naginu utvrdivanja obujma
gradevine za obragun komunalnog doprinosa (NN br. 55/12).

- Podatak gradskih sluzbi o utvrdivanju po&etne cijene gradevinskog zemljista i
komunalnog doprinosa.

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

- Podaci Burza nekretnina.

- VaZedi propisi i normativi RH:

- Podaci o trisnim cijenama sliénih ili istih nekretnina na predmetnoj lokaciji

- Burza nekretnina

- Centar nekretnina: Indeks cijena nekretnina CN

- Dostupni podaci nadleznih tijela

- Ministarstvo financija, Porezna uprava (porez na promet nekretnina)

- Drzavni zavod za statistiku (izdanja), priopéenja i publikacije

- Dostavljena dokumentacija za & ju vjerodostojnost odgovara narugitelj

- Podaci narugitelja

- Izvadak iz zemlji$nih knjiga

- Posjedovni list -
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2. IDENTIFIKACIJA I LOKACIJA NEKRETNINE ‘

Lokacija: Mravince, Put Majdana 53 A.
Z.K. izvadak: Verificirani ZK uloFak broj: 717, 321, 450,

Vlasnistvo: TRANSPORT-COMMERCE d.d. Mravince,
Put Majdana 53 A.

Teret: Postoje plombe
Prema Clanku 12. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN br. 105/1 J) stavak 3. upis
hipoteke ujece na financiranje ali ne utjece na
Vrijednost nekretnine.

Legalitet: Nema podataka.

Ostale napomene: Predmetna nekretnina se na dan odevida se koristi kao
poslovno-usluZne zgrade, radionice i skladista.
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3. POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz-makrolokacija
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L3

4.NALAZ SONRER

TEHN{(EKI OPIS NEKRETNINE-IDENTIFIKACIJA I OPIS
ZATECENOG STANJA

Lokacija: Predmetna nekretnina, u naravi je poslovno-usluzne zgradi, i
dvorista, u Mravincima, izgradenoj na:

k.6.z. 1178/3, 1183/2, 1186/1, 1178/1, 1178/2, 1180/1, 1180/2, 1181/1,

118172, 1181/3, 1182/1, 1182/2, 1182/3, 1183/1, 1183/3, 1183/4, 1183/5,

1183/6, 1183/7, 1183/8, 1183/9 k.o, Mravince. ‘

Na zahtjev naruditelja TRANSPORT-COM]\/IERCE, potrebno je izraditi
procjenu vrijednosti tr¥igne vrijednosti nekretnine.

Anagrafska oznaka; Mravince, Put Majdana 53 A
Pristup je omoguéen automobilom s javne prometnice direktno u dvoriste

Okolne nekretnine su pretezno stambene i poslovne zgrade.

Dispozicija: Zgrade su koncipirana kao prizemnice. Namjena zgrade je
zanatska djelatnost hangari skladista i sligno. '

- Gradevine su organizirana kao poslovno-skladigni prostori, za obavljanje
proizvodno usluZnih i drugih djelatnosti.

KONSTRUKCIJA I OBRADA
Tip gradevine: Poslovno-usluzne zgrade skladigta i radionice.
Godina gradnje: oko 1972. godine
Broj etaza: Prizemlje.
Infrastruktura: Objekt spojen na postojece objekte komunalne
infrastrukture. '
Proéelja: aluminijski rebrasti lim.

Krov: ' Kosi s ,,Salonitnim* plo€ama.

-11 -
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Temelji: Betonski trakasti.

Hidroizolacija: Izvedena nema vidljivih tragovi vlaZenja.

Nosiva konstrukcija:  Zidovi od &eliénih stupova, reSetkasti nosagi.

Limarija: Aluminijski lim.

Podovi: Betonski.

Zidovi: Unutra3nji zidovi, od KG plogda.

UnutraSnja stolarija: Tipska, drvena okov standardan.

Vanjska stolarija: Zeljezni prozori i vrata.

Instalacije: U objektu izvedene instalacije, elektrike,
vodovoda i kanalizacije, telefon.

Grijanje: kaloriferi i akumulacijske peéi. \

Okolis: Dvoriste rijeSeno kao ogradeno betonirano iz
kojeg se pristupa u objekte.

Specifinosti: Izgradenost se procjenjuje na 100 %. Isti je u
uporabi.

STATUS NEKRETNINE

ZemljiSno knjiZno stanje:

Sve prema priloZenim ZKU i prijepisima Posjedovnih listova

LEGALNOST OBJEKTA - ELEMENTI KOJI
ODREDUJU PROCJENU:

Objekti je nisu upisan u zemljidne knjige

Nekretnina nema potrebne dozvole za legitimitet (legalnost
gradnje)

- gradevinska dozvola: nije predoéena
- uporabna dozvola: nije predocena
- energetski certifikat: nije predoden

Temeljno je pravilo da je prometna vrijednost neke nekretnine u
direktnom omjeru s dobiti koja se moZe ostvariti gospodarenjem tom
nekretninom, na §to ¢e se dati naglasak u ovom misljenju.

Procjenitelj je duZan za predmetnu gradevinu'utvrditi slijedece stanje:

-12-
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= Dali je dobivena gradevinska dozvola i dali je objekt
izgraden sukladno gradevinskoj dozvoli ili se pak odstupilo
od iste. Dali je dozvoljena maksimalna izgradnja ili je u
naravi doslo do povedanja te izgradenosti.

= Dali je na predmetnoj nekretnini u meduvremenu izgraden
drugi objekt bez gradevinske dozvole.

= Qkolnost da 1i je gradevina izgradena suprotno planu
prostornog uredenja, te suprotno gradevinskoj dozvoli i
zakljuéak da je objekt izgraden suprotno dobivenoj
gradevinskoj dozvoli.

Za dati odgovor na ovo pitanje, potrebna je struéna analiza, za
utvrdivanjem trZne vrijednosti odredene gradevine ili nekretnine, a i
razli¢ite potrebe za tim kao:

» Hipotekarni krediti kod banaka.
=  Kupoprodaja nekretnine.

» Meduvlasni¢ka dioba

= Qstale potrebe

Procjena i potrebni elementi temelje se na aplikaciji eNekretnine MGIZO,
a temeljem podataka Porezne uprave na temelju ostvarenih transakcija.

Buka i zagadenje:

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uo€ljivi ili koji bi
znacajnije odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uolljivi ili
koji bi znalajnije odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina
nalazi. '

Procjenjivana nekretnina nema neuobi¢ajen utjecaj na zagadenje okolisa,
koji bi odudarao od uobi&ajene djelatnosti koja se obavlja, niti pak kontinuirana
emisija i sl.

Predmetna nekretnina se procjenjuje za pretpostavku prodaje na
otvorenom trzistu.

-13-
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ISKAZ POVRSINA
ZEMLJISTE
' Brojzemlji§ta [~ S " il [S0C 6 P SRy RRrgrie T o
(kat. &estice) *+ Oznaka zemlji§ta | o) LK ;P-.ospd._ I_’:oyr%ma.
| PR 162 2 KT Ok g L uloska. | listbr. | m’
._k.o. Mravince R e : S T s O Rl B
1178/1 DVOR 717 891
2 11782 DVOR 717 . 552
3. 1180/1 DVOR 717 205
1180/2 DVOR 717 334
50 1181/1 DVOR 717 498
1181/2 ' DVOR 717 471
1181/3 DVOR 717 246
8 | 1182/1 DVOR 717 447
9. 111822 DVOR 717 551
- 10.. 1 1182/3 DVOR 717 . 308
.1 1183/1 DVOR 717 313
2,1 1183/3 DVOR 717 212
3. | 1183/4 DVOR 717 787
4, | 1183/5 DVOR 717 432
5. | 1183/6 DVOR 717 386
16. | 1183/7 DVOR 717 748
17. | 11/83/8 DVOR 717 391
18 | 1183/9 DVOR 717 447
UKEPNO: - - v o el e e e T
19, | 1186/1 DVOR 1232 1538
20. | 1183/2 LIVADA 450 123,50
21. | 1178/3 KOD MOSTA 321 251 245
Ao s i S - SYBUKIUPNO: AR S el [ 101255

-14 -
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OBJEKTI
OPIS GEOMETRIJA o} ROV
OBJEKT ,,A“ - SERVIS

. | Hangar 36,62 x 5,40 197,75

2. Mali servis 12,50 % 9,0 112,50

3. Skladiste 15,95 x 8,85 140,72

4 Servis 25,50 x 15,00 382,50
Ukupno: 833,50
OBJEKT ,,B* - SKLADISTE

1. Sanitarni &vor 1,35x5,5 7,43

A Skladiste 20,00 x 5,50 110,00

3. Skladiste 10,00 x 5,50 55,00

4, Skladiste 5,50 x (20,00 — 1,35) 102,60°
Ukupno: 275,00

OBJEKT ,,C“ - GUMARA
1. [ Gumara [ 11,50 x 20,00 230,00
. Sveukupno: 1:338,50 7

-15-
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5. METODE PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE - opéenito -

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi
-ziretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog
-codavatelja, u transakeiji po trZi¥nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri &emu je
s«2ka strana postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sukladno Zakonu o procjeni
nekretnina ( NN br. 78/2015) propisane metode:

o POREDBENA METODA
o PRIHODOVNA METODA
o TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece
obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u u
odnosu na raspolozive podatke.

TrZiSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje
macaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vie propisanih metoda,
jedna je osnovna, a ostale sluZe za potporu ili provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZi¥ne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se za procjenu vrijednosti
samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaZa kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

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

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja.

INTERKVALITETNO IZJEDNACENIJE je postupak preralunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih &estica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih &estica do kojih se dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku &esticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu koeficijenata za preradunavanje.

-16 -
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COEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomotu kojih se
—=vaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim

I IRE

£FICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa
kupoprodajnih cijena i izradunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
-roikova vrijednosti koeficijenata za prilagodbu prava gradenja.

osti zemljista i poredbeni pokazatelji
faktori prihoda) svojim obiljezjima
ima procjenjivane katastarske
interkvalitativno

O

—

Yoridtenje poredbene cijene, priblizne vrijedn
zrmadenih Latastarskih Cestica (faktori zgrada 1
__2-<ke Gestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezj
- sko razlike u vrijednosti koristenih datoteka 1 odbitaka za

wH
aje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

— R
e B S

edu primjerna za utvrdivanje trzidne

TROSKOVNA METODA je u prvom T
se nalaze zgrade javne namjene i drugi
gradenih 1

— =4nosti izgradenih gradevinskih &estica na kojima
da, a posebno kod samostojecih, poluu

: 7:.~;_-;1i svrha kojih nije stvaranje priho
_.—Z=nih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Trotkovna metoda je primjerna i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
svinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
tvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti

—n

Troskovna metoda moZze s€ koristiti

«~4 povih gradevina koje su usmjerene na s
--3kova gradnje buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

iti kod starijih gradevina kojima je potrebno

ke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako

Troékovna metoda mozZe se korist
navedenih radova, kao i

—~:enzivno odrzavanje i koje zahtjeva Vviso
—~ikovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova
vod procjena vrijednosti naknadnog ulaganja.

kovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje,

Prilikom primjene tros
dostaci i dtete na gradevini kao i druge okolnosti koje su

umanjene vrijednosti zbog starosti, ne
od utjecaja na vrijednost.
redu primjerna za utvrdivanje trzidne

PRIHODOVNA METODA je u prvom
kojima se nalaze najamne nekretnine

iijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na

gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se

postizu na tr#itu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni

na¢ajnim odstupanjima ili znadajno odstupaju od prihoda koji se postizu na ftrziStu,
iti na perioditki razli€itih prihoda.

prihodovna vrijednost moze se utvrd
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U coéoi prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
e pa wZistu iz utvrdene vrijednosti zemljidta uveéane za kapitaliziranu razliku istog
o= 1 odgovarajuéeg ukamaéivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV=PG-VZxp)xM+VZ
M=(q"-1)q'(q-1)
Q=1+ (p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine
PG = ¢ist prihod gradevine
VZ = vrijednost zemljista
M = multiplikator
p = kamatna stopa nekretnine
o = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost gradevina
«voieno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost
=—!i3z se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
—=#=vin2 zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne estice.

IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s
priznatim profesionalnom procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH.

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se
koristeci svim dostupnim podacima.

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

4, Naknada procjenitelja ni na koji nadin ne ovisi o naknadi
procjenitelja.

5. Zakljuéci o vrijednosti ni na koji nain ne ovise o naknadi
procjenitelja.

6. Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i

vazedéim standardima.

7. Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

-18 -
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6. NAMJENA ZEMLJISTA B

.ziena zemljista definirana je temeljem prostornih planova unutar &ijeg se obuhvata
e —e=imemo zemljiste.

REPUBLIKA HRVATSKA

Splltsko-dalmatinska Zupanija

Upravni odjel za graditeljstvo i prostorno uredenje
lspostava Solin

KLASA: 350-05/19-1 0/0001686
URBRQOJ: 2181/1-1 1-00-06/07-19-0002 J
Solin, 05.11.2018.

$ TRANSPORT-commerce, d.d., HR-21210
Mravince, Put Majdana 53A

Predmet: Lokacliska informacija
- dostavlja se

Dostavljamo Vam za trazeno zemljiste 117813, 1178/2, 117811, 1180/1, 118217, 11821, 118212,
1183/7, 1183/4, 1183/1, 1183/2, 1186/1 k.&.z. K.O. Mravince sliedete informadije:

1. Popis prostornih planove unutar &ijeg obuhvata se nalazi zemljiste
Utvrdeno je da se zemijiSte nalazi unutar obuhvata stjedeéih planova:

- PPUG Solin - V. ID wglusbeni viesnik Grada Solina", broj 4/08, 4/08 -uskl.(izvan
snage), 8/10, 5/14, 8/15, 517, 12117 - progidéeni tekst)

2. Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru
- javne zelene povrsine parkovske i zastitne
- izvan granica GUP Grada Solina
3. Podrugja u kojima je posebnim propisima propisan poseban reZim koritenja prostora

. Podrudje ekolodke mrese, podrutie ouvanja znadajna za vrste i stani$ne tipove
HR2000931 Jadro | HR2001352 Mosor

4. Obveze donosenja urbanistitkog plana uredenja

5. Popis prostornin planovaili njihovih izmjena i dopuna ¢ija je izrada | donodenje u tijieku
- PPUG Solina
6. Mjesto na kojem se moze izvraiti uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to moze udiniti

e _____._..._-—____________-—-—————“___.__—-,_____—-—
DOKUMENT! LOKACHSKA INF ORMACIJA 1D: P201911 05-427134-225
INVESTITOR: TRANSPORT-commerce, d.d,, HR-21210 Mravince, Pul Majdana 53A, OIB 071 88636273

KLASA: 350-06/18-1 0/000166, URBROJ: 21 81/1-11-00-06/07-18-0002 STRANICA 1/2
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Mjesto:  Splitsko-dalmatinska Jupanija, Upravni odjel za graditelistvo 1 pu
uredenje, Ispostava Solin

Vrijeme: uredovno vrijeme nadieznog tijela.

Ova lokacijska informacija izdaje se pozivom na odredbu &lanka 36. Zakona o prostorn'c-.
uredenju {,Narodne novine" broj 153/13.).

Na temelju ove lokacijske informacije_ne_moZe se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti '
jzradi projekata propisanih posebnim zakonom. )

Za posebne trodkove podnositelj zahtjeva uplato je iznos od 250,00 kuna na Ziro.ratun Splitsko-
dalmatinske Zupanije, temeljem Naputka Upravnog cdjela za prostorne uredenje Splitsko-
dalmatinske Zupanije, Kklasa: 361-01/18-01/0003  urbroj: 2181/1-11-00/10-18-0087 ~ od
26.11.2018. god.

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 4. Zakona o upravnim pristojpama placena je u
iznosu 40,00 kuna drZzavnim biljezima emisije Republike Hrvatske, koji su zalijeplieni na
podnesku i ponisteni pecatom ovoga tijela.

DOSTAVITI:
C’r.) Naslovu,

7. U spis, ovdje.

DOKUMENT: LOKACIISKA INFORMAGLIA \D: P20191105-427134-225
INVESTITOR: TRANSPORT-commerce, d.dl., HR-21210 Mravince, Pul Majdana 53A, OB 07188635273

KLASA: 350-05/18-10/000166, URBROJ: 21 81/1-11-00-068/07-18-0002 STRANICA 2/2
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Sportsko rekreacijska namjena
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* TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

GRANICE
A w_.cn%mo_. oo_om m_g_ﬁm..mﬂ_m“uv.m v granica arheoloSke zone - zona zastiie A
m od obain
T prostor ogranidenja ZOP-a — granica arheoloSke zone - zona zastite B
i crie
e, Moﬂﬂ_ﬂﬁmﬂ COMIBCTE granlca zastiéene urbane cjefine
m————  granica grad. podrudja e granica zaStiéene ruraine cleline
— ma == = granics PPUG
|||||| granica GUP PO— granica pugkih nesefja - planske mjere zastite
Grarice cbuhvate UPU-a: — granlca puekog naselja Vranjic, arheolo3ki,
|||||| JPU na snzzl kopneni | podmorski [okalltet -
IIIIII UPRU plenirani PR
|||||| UPU urbana precbrazba - = - = -~ za8tfni pojas dalekovoda

e————  granice obuhvata DPU-2 na snazi
sTmxmEa granica podrutja za pofjoprivredna gospodarstva

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
zgratieno neizgradeno

U H_ g insko podrudje Jja - mje3ovita namjena

gradevinsko podrudie naselja - mjeSovita namjena
nelizgradenc uredeno

gradavinsko pedrufie naselja - mjedovite namjena
podrugja s pretedita neplanskam gradnjom

gospodarska namjena - proizvodna

Bl gospodarska namjena - mjeSovita
SEMSHSERY prokzvodno - poslovna
SR EREE = darska namjena - posl namjena

gospodarska namjena - ugostiteljsko turisticka

gospodarska namjena - akvakultura
pastrvsko ribogojillSte

. ‘| Jjavnaidrustvena namjena
3portsko rekreacijska namjena
javne zelene povriine
parkovske i zastitne

posebna namjena

infrastrukturni sustavi

luka posebne namjeno, luka naulikog lurizma

arhaoloftke zona

cnoltio

swmtovnl | Ruljasniokl lardial

ZUPANIJA SPLITSKG-DALMATINSKA

GRAD SOLIN
[ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENSA
Zupanija: ZUPANIJA SPLITSKO-DALMATINS®A
Grad: GRAD SOLIN

Naziv prostomog plana: IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENIA SRATA SCLE ._ i

Naziv kartografskog prikaza:

GRADEVINSKA PODRUCSA NASELIA

Sro] kariografskog prikaze © 4}

Mierilo kartografskog prikaza: 4 : 5000

Odiluka o izradi zmlena i dopuna PPUG-a:
Sl. viesnik Grada Solina br. 6/16 1 1316

Qdiuka predstavnikog tijela o donoZenju plana:
8l. viesnik Gredz Sollmz br. 517

Javna resprava (daium objave):
Slobodna Dalmacija, 28.2.2017.
web MGIPU. 1.3.2017.

Javni uvid odrzan:
od 10.2.2017. do 24.3.2017.

Petat tliela odgovomog za provodenje
javne rasprave:

Odg osoba za pn je jevne rasp!

Sanja Samard2(ia, dipl.ing.grad.

Suglasnost na Plan prema &anlku 108. Zakona o p ju ("Narodne Novine®™ 153/13):

- Klasa: 350-02/17-11/35, Ur. broj: 531-05-1-1-2-17-2, od 7. travnjs 2017.

Pravna osoba koja je izradila ptan:

GIS pian d.o.c.

PeZat pravna osabe koja je izradia plan:

Odgovoma osoba:

Ines Berlangi, dipling.arh.

Vodite|j izrade plana: Ines Berleng], dipLing.arh.

Struénl fim u izvadi plana:  Stipe Baugi€, dipl.ing.geod. van Zi21&, mag.ing.geod.et geaint. : |
tnes Berlengi, dipl.ing.arh. Niveaka Ballé, dipl.osc. vl
Dijana Vrdoljak, dipl.ing.gra&. mr.sc. Tefjane Stzzlé, dipling.gras.” .

Bogdan Malja3, dipl.ing.grad. SandE Fabjanovig, geod.=h.

Pedal predstavnitkog tijela:

Predslednik predstavnitkog tijela:

Ranato Prkié, dipl.ing.si.

lilavininost prostomog plana a
ipvomliam oviarovay;

Putat nudiaZnog tljala:
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7. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE -
poredbena metoda

OBRAZLOZENJE ODABIRA POREDBENE METODE

Za procjenu je relevantan Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN

T82015), te Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN

5 2015), pri Cemu treba uzeti u obzir sve Cinjeni¢ne, pravne i gospodarske
seomosti koje utjedu na cijenu.

Metoda je odabrana prema vrsti procjene nekretnine uzimajuéi u obzir
sustosece obidaje u uobicajenim poslovima prometa i druge okolnosti pojedinog
%272, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TrZisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode il metoda uz
mestovanja znalaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi

== propisanih metoda jedna je osnovna a ostale metode slue za potporu i
zroneru rezultata,

Vrijednost predmetne nekretnine se odreduje usporedivanjem s
sostignutim cijenama pri kupoprodaji slidnih nekretnina na istoj ili sliénoj
mwzciji. a unutar kratkog vremenskog okvira u odnosu na dan kakvode odnosno
Zzo vrednovanja. '

Procjena vrijednosti zemljista izradunata je usporednom metodom na
wmelju  podataka prema Informacijskom sustavuy Prostornog uredenja
Winisiarstva Graditeljstva i Prostornog uredenja, aplikacija eNekretnine.

Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje tri
woprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
z=xr=inina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih
shiljezja.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje
==ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se za procjenu
Tjednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
£uCz 1 nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirih mjesta,

szriomih mjesta i poslovnih prostora.

Ova metoda pogodna je za procjenu nekretnina koje su Eesto u opticaju, a
2So0ito za stambene jedinice i poslovne prostore.
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Usporeduju se vrijednosti predmetne nekretnine u odnosu na vrijednosti
=== nekretnina u stvarnim transakcijama, odnosno analiziraju se nekretnine
.= su bile prodane (a Cija obiljeZja su poznata), pa se njihova svojstva
s=oor=duju sa svojstvima predmetne nekretnine.

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine vr$i se prema dokumentaciji
-~+2n0j od narugitelja i podacima prikupljenim na otevidu. Izradun se vrsi

—-—: uobidajenim metodama prorafuna za potrebe izracuna vrijednosti

sevreming

Pri izradunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave
——i=oljanjem podataka i cijena u gradevinarstvu, te prema vlastitom iskustvu 1

- —‘—--— -

. -2inim tr¥idnim kretanjima vrijednosti nekretnina, za ovu lokaciju 1

valentni objekt.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih
--:= na trridtu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan

re . ',_-‘:

r.l

Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti

e = su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri
se~izienom  poslovnom kretanju ponude i potraZnje kao Sto je opéa
sosoodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podn)a

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog stanja, te stanja te stanja
-.~<ke estice, kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak

—

—= unrdivanje trZi§ne vrijednosti prema Zakonu o procijeni vrijednosti
-=i-=nina jest poredbeni postupak.

—=in: vrjednosti nekretnine koje su medusobnom sli¢ne, iz istog ili

——— i 2N

Doredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja

—~-=divoza cjenovnog bloka i realizirane unazad &etiri godine, a medu ostalim

<= == unvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svthu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim
cooopredzinim cijenama u promatranom podrugju pribavijeni su iz baze
~odzizkz kupoprodajnim cijenama u promatranom podru&ju pribavljeni iz baze
~oczzka o kupoprodajnim cijenama koje vode jedinice lokalne samouprave,

i~osno aplikacija eNekretnina, a kako je to prikazano u nastavku ovog
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Postupak prilagodbe:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguce provoditi
#-~=imu medusobnu usporedbu, pa se prilikom primjene ove metode nuzno vrse
-~ zzodbe u usporedivanju, i to na osnovu podataka o:

¢ Vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju
prodati,

e Lokaciji, veli¢ini parcele,
o Opremljenost infrastrukturom,
e Moguénost izgradnje (zone),

e rugi dio korekcije se tie usporednih gradevina (ili;
poslovnog/stambenog prostora), iz razloga Sto se iste razlikuju od
predmetne nékretnine po n.pr. poloZaju, veliCini, opremljenosti i
drugim svojstvima.

Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava
—=<metno] nekretnini, na nadin da pojedine razlike proizvode pozitivan ili

s==ztivan udinak na vrijednost.

Opisani postupak prilagodavanja ima za cilj odgovoriti koliku bi cijenu
—=1= usporedna nekretnina kad bi imala ista svojstva kao i predmetna

-=i-=mina, a ta se cijena najéedCe odraduje u odnosu na (fizi¢ku) jedini¢nu

=-=ru (n.pr: Cijena po 1 m? gradevine ili zemljista).

Polaziste ove metode je da se vrijednost odredene nekretnine potvrduje
-r=2ziom pa se ista naziva i: Metoda usporednih transakcija (eng: Comparative
+= w2 method).

Bit metode je nadelo supstitucije, $to znadi da racionalni kupac (sudionik
- 33t nekretnina) ne Zeli za neku nekretninu platiti viSe nego Sto bi ga stajala

==

-2 druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Nekretnina koja se usporeduje sa procjenjivanom nekretninom su
-~ zvljene na stranicama (linkovima) ovog elaborata.

-31-



MIRKO JELCIC, dipl. ing. arh. T.D. broj PROCJENA NEKRETNINE
“: I SUDSKI VIESTAK ZA GRADITELJSTVO, PD-39/19 Poslovno-usluZne zgrade i dvoriste
=#=TEKTURU I PROCIENU NEKRETNINA TRANSPORT-COOMMERCE

7.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
Zemljiste: |

Temeljno pravilo je da se tr¥i%na vrijednost neke zemljidne &estice u
Zmzinom omjeru s dobiti koja se moZe ostvariti gospodarenjem tom &esticom.
Jzile vrijednost gradevinske &estice je u direktnoj vezi sa gradevinom koja se
moZz izgraditi na toj estici i prihoda koji se moZe ostvariti tijekom
zospodarenjem tom gradevinom.

Procjena vrijednosti zemljista izradunata je usporednom metodom na
==zlju  podataka prema Informacijskom sustavu Prostornog uredenja

“Enistarstva Graditeljstva i Prostornog uredenja, aplikacija eNekretnine.
Kategorije zemljista:

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Sestice kojima su
spunjeni uvjeti za izdavanjem gradevinske dozvole prema posebnom zakonu
<ojima se ureduju pitanja gradnje (I)

Druga kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske &estice na
zrzdevinskom zemlji$tu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali
se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojima se ureduju pitanja gradnje (II)

Treca kategorija zemljista koja obuhvadéa katastarske &estice na
gradevinskom zemlji§tu za koje nisu doneseni svi propisani prostorii planovi
i)

Cetvria kategorija zemljista koja obuhvaéa ostalo zemljiSte izvan
gradevinskog podruc¢ja (IV)

NACIN PROCJENE ZEMLJISTA

Op¢i vrijednosni na tr#istu nekretnina utvrduju se prema cjelini okolnosti
xoje su mjerodavne za oblikovanje cijene zemljisne &estice na dan vrednovanja

xod uobiCajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje kao §to su opdéa
zospodarska situacija, trZiste kapitala i urbanisticki razvoj na lokaciji.
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U postupku procjene trzisne vrijednosti nekretnine; zemljisne Gestice,
mezzrzdene 1 izgradene gradevinske Cestice i- pribavljanja podataka,

z= <njivane su odredbe ovih nagela:

¢ TrZisna vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koja bi se mogla

postiéi na trzi$tu u onom vremenu u kojem provodi procjena.

Zemljis$na Cestica podrazumijeva pojedinaénu Cesticu koja ukljuduje
I sve $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini
ili ispod nje, koja se koristi na uobi€ajen nacin, ali na njoj nije
dopustena nikakva gradnja

Neizgradena gradevinska Cestica je pojedinacna nekretnina,
oblikovana na temelju pravomoc¢nog dokumenta prostornog
uredenja koja ukljuduje i sve Sto je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje.

Izgradena gradevinska destica je pojedinatna nekretnina,
oblikovana na temelju pravomocénog dokumenta prostornog
uredenja koja ukljuduje sve ono o je na njezinoj povrsini, iznad
nje ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane.

Za utvrdivanje vrijednosti neke zemljidne &estice treba uzeti u obzir

— e
- i

2 odnose na trZiStu nekretnina, koji se na nju odnose u trenutku
vrijednosti nekretnine (na dan izvrSene procijene).

Stanje zemljisne Zestice utvrduje se prema cjelini zakonskih okolnosti

e umedu na trZiSnu vrijednost, stvarnim svojstvima, drugim posebnostima i
ciji:

Stanje urbanistitkog razvoja,

Vrsta koriStenja i dopustena izgradenost gradevinske &estice.

Prava i tereti koji utjefu na vrijednost, stanja doprinosa za
financiranja tehnitke urbanistidke infrastrukture.

Vrijeme Cekanja do podetka gradevinskog ili nekog drugog
koristenja.

Kakvoca i svojstva zemljidne Sestice i obiljeZje lokacije
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Zemljita poljoprivredne i Sumske namjene su povrSine koje se koriste ili
su iskoristive na odgovarajuéi nacin. :

Za koje treba pretpostaviti da ée se u dogledno vrijeme biti
koridtena za poljoprivredne ili Sumske svrhe, glede njihovih
svojstava.

Koja ostavljaju dojam svojim poljoprivrednim ili prometnim
poloZajem, svojom funkcijom i blizinom nekom podrucju naselja,
da su prikladne za druga koriStenja osim poljoprivrednog ili
Sumskog ili se u dogledno vrijeme ne odekuje prenamjena na nacin
gradevinskog koristenja.

Buduée gradevinsko zemljiste sukladno njegovim svojstvima i
drugim osobitostima, ofekuju stvarne mogudénosti gradevinskog
koristenja u dogledno vrijeme. Ovo olekivanje moZe se temeljiti na
prikazu prostornog plana uredenja grada ili ima uporiSte u
urbanisti¢kom razvoju.

Neuredena gradevinska zemljiSta su one povrSine Kkoje su
namijenjene za gradevinsko koriStenje ali tehni¢ka urbanistiCka
infrastruktura jo§ nije osigurana ili na njima nisu jo§ u dovoljnoj
mjeri oblikovane gradevinske Cestice i javne prometne i zelene
povrsine.

Uredena gradevinska zemljista su one povrSine kojima su
oblikovane gradevinske &estice, javne prometne i zelene povrsine;
utvrdena namjena i iskoristivost gradevinskih Cestica te osigurana
opskrba vodom i energijom kao i zbrinjavanje otpadnih voda i
otpada.
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7.1.1. NEPOSREDNIM OPAZANJEM I UTVRDENIM
ELEMENTIMA USTANOVLJENO JE SLIJEDECE ZA
PREDMETNU NEKRETNINU:

1. Sukladno priloZenoj Lokacijskoj informaciji, utvrdeno je da se
zemljiSte k.¢.z. 1178/3, 1178/2, 1178/1, 1180/1, 1182/7, 1182/1,
1183/7, 1183/4, 1183/1, 1183/2,1186,1 k.o. Mravince. nalazi

unutar obuhvata sljedeéih planova:

e PPUG Solin — IV. ID ,,SluZbeni vjesnik Grada Solina“ broj
4/06, 4/08-uski (izvan snage), 6/10, 5/14, 6/15, 5/17, 12/17 —
procisceni tekst. .

2. Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru,
- javne zelene povrSine parkovske i zatitne
- izvan granica GUP Grada Solina

3. Podru¢ja u kojima je posebnim propisimaposeban reZim
koriStenja prostora

- podrucje ekoloSke mreZe, podrucje ofuvanja znadenja za vrste i
staniSne tipove HR2000931 Jadro i HR2001352 Mosor
4, obveze donosenja urbanisti¢kog plana uredenja

5. Popis prostornih planova ili njihova izmjena i dopuna &ija je
izrada i dono3enje u tijeku

- PPUG Solina

6. Kategorija zemljita; sukladno naprijed navedenom, procjenjuje
se da predmetno zemljiSte pripada u (III) drugu kategoriju
zemljista,
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POREDBENE VMJEQNOSTI ZA GRADEVINSKO
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PROCJENA NEKRETNINE
Poslovno-usluZne zgrade i dvoriite
TRANSPORT-COOMMERCE

MIRKO JELCIC, dipl. ing. arh.
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO,
ARHITEKTURU | PROCJENU NEKRETNINA

T.D. broj
PD-39/19

IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Podaci prema Informacijskom sustavu Prostornog uredenja Ministarstva
Graditeljstva i Prostornog uredenja, aplikacija eNekretnine

OZNAKA NEKRETNINE N1 N2. N3 N4 N5 N6
ADRESA NEKRETNINE Solin Solin Solin Solin
Izvor podataka Izvadak iz zbirke Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
kupoprodajnih cijena 11.12.2013. 23.10. 2015. 31. 08.2019. 04.07.2017.
Vrsta transakcije 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prodajna cijena kn 236.060,00 60.942,64 59.172,04 14.626,58
Prodajna cijena € 31,773,00 8.202,74 7.964,42 1.968,70
Povrsina m* 1.276,00 313,00 737,09 79,00
Cijena €/m’ 25,00 26,00 10,80 24,92
Meduvremensko
izjednadenje DZS
aa)zm indeks na dan prodaje 104,13 100,51 119,24 105,46
Bazni indeks na dan
vrednovanja (B) 119,24
Koeficijent korekcije (B/A) 1,143 1,186 1,00 1,131
Rezultat cijene nakon
meduvremenskog izjednadenja 28,57 30,84 10,80 28,18
(€/m’)
Interkvalitativno
izjednadenje
Tehnitko stanje
(10 % do + 5'(’)%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Lokacija (-20 % do + 20%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Parkiranja (-20 % do + 0%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Cestovni pristup
(20 % do + 0%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
— i _
;‘(’)‘% prijevoz (-20 % do + 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Atraktivnost nekretnine o o o o o o
(-20 % do + 20%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Komunalna infrastruktura o o o o
(20 % do + 0%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
PoloZaj (-20 % do + 20%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
— 5500
;’g;‘;ma prostora (-20 % do + 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (manje od:
Ty )( ) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukugno korigirana cijena 28,57 30,84 10,80 28,18
(€/m”)
Srednja vrijednost €/m* 24,52
Kontrola-statistika obrada dobivenih rezultata
Odstupanie od prosjeka -4,05 -6,32 13,42 - 3,66
Odstupanje od prosjeka % -14,17% - 20,49 % 55,95 % -14.92 %
Kvadrat odstupanja 816,25 951,11 116,64 794,11
Suma 2.678,11
Standardno odstupanja 25,88 1,055 %
Pravilo 2 sigma 51,76 zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
;{E{ci:g;naéno odstupanje od zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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NZEZKSI CIUENA STAMBENIH OBJEKATA"

-2_3E PRICE INDICES"

#:mo korisnike da pri kori$tenju podataka
~zezdu izvor.

_=:-s are kindly requested to state the source.

" i
X/ Rt

—

Indeksi (@2015, =
| 400~

Indices (@20156 = 100)%

novi postojeéi Grad

o3 TR e

=i E A

2014.

2015.

2016.

2017.

2018.

2019.

Tromjesedje

Quarter
Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Qi
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2

105,28

104,63 |
104,97 |

103,63

102,94 |

103,82
103,00

© 102,14

101,05

99,13 !

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85

99,86 |
99,96

104,55

105,13
108,45

i 109,44 |

112,32

113,54

117,55

120,60 |

-39.

stambeni
objekti

New
awellings

110,72 |

108,07 |
109,24

107,39

105,29 |
106,19 |

107,84 |

106,86

100,87 |

98,67 !

100,98
99,48

99,07 |
95,80 |
96.6-7” :
94.84‘

92,86
96,71 |
97,76

98,73

99,03 |

9851

100,78 |
101,49 |

109,00

106,55 .

stambeni
objekti

Existing

|- dwellings

Zagreb

Cily.of
Zagreb

Jadran

Ostalo

Adriatic
coast

Other:

10260 | 10531 | 10573 = 103,60 I
10319 103,16 | 105,24 | 104,98 |
103,05 103,19 | 106,99 | 101,84 !
10201 | 10236 | 104,13 | 10400 |
N A
10196 | 10204 | 10326 | 10324
10283 | 10223 | 10471 10347
100,87 10220 | 10269 | 105,04
10007 | 10217 | 102,80 | 9943
| ]
101,12 | 10162 . 101,00 , 100,20 |
9033 | 99,84 | 9847 = 100,50
99,37 | 99,92 | 100,01 ! 99,14 |
10018 | 98,62 | 10051 | 10046 |
101,73 | 10043 | 101,77 | 10021
10123 | 09,91 | 100,33 | 100,52
10230 | 10196 | 10180 | 97,74 |
101,97 | 100,56 | 10139, 98,26 |
e .;
10251 | 10072 | 102,25 | 9553 |
106,17 | 102,60 | 10658 | 10093
106,65 | 10645 | 10546 | 100,20 J
1046 | 11046 | 10867 10226
P
11169 11219 | 11054 | 9957
11147 | 11451 | 10933 | 98,94 |
11468 | 11896 | 11220 | 100,51
116,00 } 119,82 | 11350 | 10200
1952 | 12502 | 118,67 | 100,59
| 12340 131,15 | 11924 | 10224
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE -
tro§kovna metoda

OBRAZLOZENJE ODABRANE METODE

Za procjenu je relevantan Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015), te Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
78/2015), pri emu treba uzeti u obzir sve &njeni¢ne, pravne i gospodarske
okolnosti koje utjeéu na cijenu.

S obzirom na dosada$nji rad i danom zakonskom obrazloZenju, za
predmetni objekt je najprikladnija troskovna metoda, a koristi se u sklopu iste i
usporedna metoda za procjenu zemljista a sve zbog jo¥ ne osnovane baze
podataka na razini Zupanije. :

Prihodovna metoda se nije koristila zbog niza nedostajuéih podataka:

- nije poznata visina najamnine,
- nije poznat promet prosjeénih prihoda i to:
- prihodi, troSkovi, investicijski period diskontna stopa

rezon prihodovne metode je dakle da investitor neée za nekretninu platiti

viSe od one cijene koja ée mu osigurati zahtijevani povrat na uloZéna

sredstva.

Sve ovo korespondira s pravilnikom koji daje moguénost upotrebe

troSkovne metode kao potpore prihodovnoj metodi, §to je i primjenjeno u

ovom elaboratu. '

TROSKOVNA METODA FORMULA:

TVN = {(VZ+ NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU x UVv)} xKp +ON =
(VZ + TV) xKp +ON

TVN — trZi¥na vrijednost nekretnine

VZ - vrijednost zemljista

NTG (UT1) — normalni tro§kovi gradnje
(sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1)
Troskovi koji bi nastali na trZistu za gradnju novih gradevina. NTG
pripadaju i obi¢no nastali trodkovi; planiranja, izrade tehni&ke i
projektne dokumentacije, struénog nadzora gradenja, ishodovanje
dozvola i doprinosi te troskovi koji su nuZni za financiranje
izgradnje.

NTG (UT1) — normalni troskovi gradnje

-4] -
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1. U meduvremenskom izjednadenju izvrSena je korekcija cijena radi

protoka vremena, na temelju podataka DrZavnog zavoda za Statistiku.
Pritom je koristen posljednji obavljeni tekst drugi kvartal 2019. godine
koji iznosi 119,24.

. U interkvalitativnom izjednaenju sve nekretnine su preratunate na
koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki = 0,30.
Obzirom da predmetna nekretnina ima preteZno stambenu namjenu,

_cijena je preraCunata prema Pravilniku, Prilog 11. Dopustena
vrijednost faktora prilagodbe cijene je u rasponu od 0,60 do 1,40.
Nekretnine koje imaju faktor prilagodbe cijene izvan navedenog
raspona iskljuéene su iz analize.

. U izjednalenju prema kategoriji zemljista sve nekretnine su
preraCunate na kategoriju predmetne nekretnine Prilog 4. Pravilnika.

: Prilikom procjeni sukladno &l 50. Zakona o procjeni nekretnina,
utvrdeno je :
a. Uporabno pravo nekretnine radi procjene nekretnine za gubitak
prava na nekretninu.
b. Uvjeti koritenja kakve je vlasnik nekretnine imao koristeéi se
uporabnima svojstvima nekretnine radi procjene. :
c. Vodilo se rafuna pri procjeni nekretnine o danu kakvoée i danu
vrednovanja.
d. Procijenjeni iznos naknade, za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka
nije manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljidta. Sve ovo je
primijenjeno za odredivanje iznosa ili sporazuma rjeSavanje pitanja
stjecanja prava vlasni$tva predmetne nekretnine koja se moZe izvlastiti.

REZULTIRAJUCA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Zemljiste Jedjn’i'éna Koeficijent pri_la_g’odbe , }ioefi_c’ijent Ukupno zemljiSte
(m?) Cljeﬂza (prilog 4. Pravilnika) -tP.Zl§ta (PVOIEQda (€ /mz)
(€/m") IIL kategorija i potraZnja) .
10.125,50 24,52 44 % = 0,45 1,00 111.724,77
ZAOKRUZENO: 112.000,00
11,00 €/m*
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NTG (UT1)=JcxInx P :
(SadrZavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1)
Je — jedini¢na (etalonska) cijena gradwenja
In — indeks za cijenu gradnje '
P — povr§ina NKP u m? (koeficijenti — Pravilnik)
UT?2 — drugi dio uzgrednih troskova (nisu obuhvaéeni UT1)

VU - vrijednost vanjskog uredenja UVn — umanjenje vrijednosti za
nekretninu :

UVv — umanjenje vrijednosti za vanjsko uredenje

Kp - keficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti

TV — tro8kovna vrijednost nekretnine

ON — posebna zna&ajna obiljeZja procjenjivane nekretnine

POVRSINE KOJE SE UZIMAJU U PROCJENU

NGP KP BGP BV
(m?2) (m2) (m2) (m3)
1.338,50 1.338,50 8.202,94

Prikljuéci, komunalni i vodni doprinos

Vrijednost prikljuaka procjena je prerﬁa vrijednosti koja odgovara
trosku izgradene komunalne infrastrukture po 1 m*> BV zgrade.

JediniCna cijena komunalnog doprinosa prema Sluzbenom glasniku
Grada Solina br. 12/2018 za poslovni proizvodni objekt, III. zona 26,40
x 0,50 = 13,20 kn/m’

K1=28.202,94 m*x 13,20 = 108.279,81 kn/7,429545 =
=14.574,10 €

Vodni doprinos naknada, prema obradunu iz projekta za 8.202,94 m’,
zona B, proizvodne gradevine;

.42 .
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K2 = 19.684,80 kn/7,4295451 =
=2.649,53 €

Prikljuak HEP 42 €/m” neto povriine
Prikljudak vode 15 €/m® neto povriine

K3 = (42 €+15 €) x 1.140,72 m* = 65.021,00 €
Ukupna vrijednost prikljuaka K =K1 + K2 + K3
K =14.574,10 +2.649,53 + 65.021,00 = 82.244,57 €

Ukupna vrijednost prikljuaka umanjenih za amortizaciju =
5.757,12 €

8.1. Zgrada
NGP = 1.338,50 m®
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta (Jc) = 150 €/m?

Nova gradevinska vrijednost (Ng)=1.338,50 x 125 =167.312,50 €

8.2. Uzgredni troskovi (projekti nadzor i sl.)

UZGREDNI TROSKOVI nastaju. Planiranjem istraZnim radovima,
izradom tehnicke i projektne dokumentacije, provodenjem struénog
nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje ishodovanjem
dozvola i podmirenje samodoprinosa, te troSkovima koji su nuZni za.
167.312,50 € x 4,5 % = 7.529,06 €

Vrijednost gradevine: 171.108,00 €
Uzgredni troskovi: 7.529,06 €
Ukupni troskovi: - 174.841,56 €
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STAROSTI

GRADEVINE utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidenog ostatka odrZivog vijeka koristenja (OVK) za
pojedinu vrstu gradevine, pri emu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troskova gradnje

(€l. 59. Pravilnika

Godina procjene 2019 godina
Godina izgradnje 1972 godina
Starost zgrade (G) 47 godina
Odrzivi vijek koristenja (OVK) 70 godina
Preostali vijek kori$tenja 23 godina
Odabrani faktor koristenja (FK-prema uvjetima i stilu)

A B C

3 3 3 Odabrani 3
Relativna starost: (G/OVK) 47/23 49 %
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK): 7 sodi
=30 % x 23 god = gocina
Zamjenska starost zgrade: (OVK — OOVK) 23 -7 = 16 godina
Linearni otpis: (OVK — OOVK)/OVK 16/23 70 %
70 % x 174.841,56 = 122.389,10 €
Preostala vrijednost : 174.841,56 — 122.389,10 = 52.452,46 €

9. TRZISNA VRIJEDNOST

1. | ZEMLJISTE 112.000,000 €
3. | ZGRADE 52.452,46 €
4. | PRIKLJUCCI, KOMUNALNI VODODOPRINOS 5.757,12 €
UKUPNO: 170.209,58 €
ZAOKRUZENO: 170.000,00 €
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] 11. ZAKLJUCNO MISLJENJE 5

Na temelju utvrdenog u ovom elaboratu zakljutuje se slijedece:

Procjenjuje se da je prometno-tr¥igna vrijednost za:

* Nekretninu koja naravi predstavlja samostojeée zgrade, poslovno-
usluzne namjene, i pripadajude dvoriste-zemljiste:

- anagrafske oznake: Mravince, Put Majdan 53 A

- kéz 1178/3, 1183/2, 1186/1, L178/1, 1178/2, 1180/1, 1180/2,
1181/1, 1181/2, 1181/3, 1182/1, 1182/2, 1182/3, 1183/1, 1183/3,
1183/4, 1183/5, 1183/6, 1183/7, 1183/8, 1183/9 k.o. Mravince

* Zadan kakvoée koji odgovara danu vrednovanja.

L 170.00000€ |

1€ =7,429545

[ 1.265,00000Kn |

Svrha procjene je iznoSenje misljenja o trZinoj vrijednosti apsolutnog
vlasniStva nad navedenom nekretninom kao da je ponudena na prodaju na
otvorenom trzitu.

TrZiSna vrijednost nekretnine Jje procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakeiji po trZi$nim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuéeno, razborito i bez
prisile.

Split, 2019-12-03
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ARHITEKTURU ] PROCJENU NEKRETNINA

b ‘-H:‘fr <
Slika 2 obje

Slika 3 objekt ,,A* servis

Slika 5 objekt ,,A* servis

Slika 6 objekt ,,A* servis
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Slika 5 objekt ,,C* gumara Slika 6 objekt ,,C* gumara
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Broj ZK ulo3ka: 450

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemlji¥ta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
,"\_ Cestice)
11832 LIVADA 247 |
UKUPNO: 247| J
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasni&ki dio: 1/6
PEROS RATKO MAL. POK. MATE
2, Suvlasnitki dio: 2/6
PEROS FRANE POK. MATE
3. Suvlasniékli dio: 172
"TRANSPORT - COMMERCE" D.D., SOLIN, MAJDAN
o C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Plombe
Rbr. Upisi

1 Dana 05.05.2006 u 09:12 pod brojem Z-1065/2006 zaprimljen je prijedlog MINISTARSTVO PRAVOSUDA, sljedeéeg sadrZaja:
~_|OSTALO Zabiljezba pokretanja postupka osnivanja zemlji¥ne knjige za K.O. Mravince  K.O. Kugine., koji nije kona&no rijesen.

’otvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 31.10.2019.

iudska pristojba po TAR. BR. 17 Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi -

aplacdena je i ponistena na izvatku pod brojem 68444/2019

Za izvatke iz zemljiSnih knjiga (NN br. 53/1 9) u iznosu od 20,00 Kn




8 L SUDSKI VJESTAK Z:

t,_...r.'{ GRAIMTELJSTVO | ARHITEK T U

N\ .1;/ WMirko Jel&ié, dipting.arh

REPUBLIKA HRVATSKA SPLIT, Zrinsko Frankopanska t

Opéinski sud u Splitu ' ‘" ..

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN ‘ VLl

Stanje na dan: 31.10.2019. 08:14 L | Vérifidirani ZK ulozak
g ““-i.'}" i

A
Katastarska opéina: 329657, MRAVINCI : Broj ZK ulo¥ka: 321

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1065/2006 B
Aktivne plombe: Z-439/2011 '

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNIIZVADAK: KAT. CESTICE: 1178/3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rpr, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
'l‘\ égtiilile ) jutro| ¢&hy m2
| 1. 1178/3 LIVADA
| UKUPNO:
DRUGI ODJELJAK
Rbr, ‘ Sadriaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 05.05.2006. broj Z-1065/06

L1 Na temelju zapisnika i rje3enja ovog suda ¢ini se vidljivim da je voden postupak preoblikovanja zemlji¥ne
" knjigeito za: ’

- cijelu & zem. 1178/3 i otvoren jenovi zk.ul. 692,

B
Vlastovnica
; SadrZaj upisa Primjedba
/lasni¢ki dio: 1/1
TRANSPORT-COMMERCE D.D., SOLIN- MAJDAN
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Plombe
Rbr. Upisi

Dana 25.02.2011 u 09:13 pod brojem Z-439/2011 zaprimljen Jjeprijedlog MINISTARSTVO PRAVOSUDA, sljedeéeg sadrZaja:
I |OSTALO Zabiljezba postupka osnivanja zemlji3ne knjige za K.O. Mravince i K.O. Kucine koji je pokrenut pod Z-1065/06, koji
nije kona&no rije¥en.

fotvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 31.10.2019.

udska pristojba po TAR. BR. 17 Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi - Za izvatke iz zemlji$nih knjiga (NN br, 53/1 9) u iznosu od 20,00 Kn
aplaéena je i ponistena na izvatky pod brojem 68443/2019 ‘

L
,

-5z |

emlii¥nnknii¥ni izvadzl (danrem § vritames forade) 21 10 Anin No.T4.A0




Stanje na dan: 04.12.2019. 00:53
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MRAVINCE (Mbr. 329657)

Posjedovni list: 251

SUDSKIVIES 1Ak ¢/
GRATELJSTVO TARK! "=t
Mirko Jel€ié, dipt.ing.ir
SPLIT, Zrinsko Prankopar - =i

—
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/5 BADANJAK LJUBICA, BROZOVA 32, ZAGREB
1/5 BARIC MARIJA KATICA, DRNISKA 10, SPLIT 93300876276
“""‘s, 1/5 BARIC LJUBOMIR, DRNISKA 10, SPLIT
1/5 BARIC PASKO, KARAMANOVA 13, SPLIT
1/5 RIZVAN MIRJANA, STEPINCEVA 71, SPLIT
Podaci o katastarskim &esticama
Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe katastarske . . | Posebni
B8 K . e . .. . |Povr§ina/ Broj . .
N A atastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
destice zgrade o reZimi
1178/3 KOD MOSTA 245] 1
LIVADA 245
Ukupna povr§ina katastarskih estica 245

APOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni¥tvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.
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