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PROCJENA TRZISNE VRIUEDNOSTI
NEKRETNINA STAMBENO-POSLOVNE
ZGRADE, POLUOTVORENOG
SKLADISNOG PROSTORA i
OTVORENOG SKLADISNOG PROSTORA-

DVOR
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i CEST.ZEM. 2805/9 K.O. SPLIT |

08.03. 2017 godine




REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

B0 g S 19912015

Sl —3—svibnja-2013-godine—

Predsjednik Trgovackog suda u Splitu, u postupku imenovanja stalnih sudskih
vjeStaka, temeljem odredbe &L 29. &L 31. Zakona o sudovima (Narodne novine”
broj:28/13 i Clanka 8. stavak 1. i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima

(“Narodne novine” broj: 88/08, 8/09 i 126/11), dana 13. svibnja 2013. godine
rijefio je

I ANTE ZEKAN, ing. grad. iz Splita, Matice Hrvatske 84, OEB:39010611841,
ponovno se unenuje stalnim sudskim vje§takom za graditeljstvo.

I Stalat sudski vjestak se imenuje za vrijeme od 4 (Eetiri) godine, a po proteku
toga roka moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Zekan, ing. grad. iz Splita, Matice Hrvatske 84, je podnio zahtjev za
ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjedtaka Trgovatkog suda u Splitu za
graditeljstvi, gdje je veé ranije imenovan sudskim vjeStakom u ovom sudu rjeSenjem
broj 4 Su-580/08 od 17. veljade 2009. godine. Svom zahtjevu je priloZio uvjerenje da
se protiv istog ne vodi istraga 1 da nije podignuta optuZnica koja je stala na pravou
snagu, policu osiguranja i svjedodZbu o zdravstvenoj sposobnosti radnika. ‘

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjedtacima, te izvoda iz kaznene evidencije - Klasa:703-04/13-
04/2626, Urbr: 514-05-01-01-13-02-1826932 od 15.04.2013. godine, utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavijene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluéiti kao u

izreci rjeenja.
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PODNOSITEL]

ZAHTIEVA: NEFERANOVIC d.o.0. - u stecaju

DATUM OCEVIDA: 05.03.2017 g.

Procjena je izradena u sklodu s pozitivnim zakonskim naputcima i normama
koje reguliraju podruéje izraluna vrijednosti nekretnina i to osobito:

- Zakon o viasniStvu i drugim stvarnim pravima (N.N. Br.91/96)

- Uputstva o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata
(N.N. 52/84)

- U.C2.100 Standard za izradéunavanje povrsina i zapremina zgrada

- Podatoka gradskih sluZbi o utvrdivanju poletne cijene gradenja iz biltena
"STANDARDNA KALKULACIIA" Gradevinskog instituta

- Podataka gradskih sluZbi o utvrdivanju poletne cijene gradevinskog zemljista i
komunalne infrastrukture

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta i njegove izmjere, daje se slijedeci nalaz i misijenje.

2.) IDENTIFIKACIJA

LOKACHA: DRACEVAC - SPLIT
CEST.ZEM. 2802 K.O. SPLIT,
CESTICA: CEST.ZEM. 2805/5 K.0. SPLIT

i CEST.ZEM. 2805/9 K.O. SPLIT

KATASTARSKA OPCINA: SPLIT

Stambeno-poslovne zgrade,
OPIS NEKRETNINE: poluotvorenog skladisnog prostora i
otvorenog skladisnog prostora-dvor
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PRIKLIUCCI:
VODOVOD PRIKLJUCEN
KANALIZACIIA PRIKLJUCENA
TELEFON PRIKLJUCEN
EL. STRUJA PRIKLIUCENA
PLIN NIJE PRIKLJUCEN

GRIJANJE | KLIMATIZACHA

NEKRETNINA:

A) STAMBENO-POSLOVNI OBJEKT

IZVEDENA

GODINA IZGRADNIJE

2000.-2004. godina

GODINA OBNOVE

9

KATNOST Prizemlje + 3 kata
POLOZA) Stambena-poslovna zona
TEMELJI Armirano-betonski trakasti

NOSIVA KONSTRUKCUA

Armirano-betonska + blok opeke

MEDUKATNA KONSTRUKCHA

Armirano-betonska ploca

KROVNA KONSTRUKCIIA

Armirano-betonska plocda - ravna

LIMARIJA

Ugradena

PROCELJA

Zbuka + zastitni sloj

VANJSKA STOLARHA

PVC + roletne

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA PODOVA

Keramika, parket i kamene plode

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + boja + keramika

UNUTARNIA STOLARUA

Drvena furnirana

GRUANIJE

Centralno el. energija

KLIMA

Centralna el. energija




B) POLUOTVORENI SKLADISNI PROSTOR

GODINA IZGRADNIJE 2004. godina

GODINA OBNOVE @

KATNOST Prizemlje

POLOZAJ Stambena-poslovna zona
TEMELJ Armirano-betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Armirano-betonski stupovi, Armirano-
hetonske grede i armirano-betonski zidovi

MEBDUKATNA KONSTRUKCIA

Armirano-betonska ploca

OBRADA PODOVA

Betonska podioga

GODINA tZGRADNIE

2004. godina

GODINA OBNOVE

@

POLOZAJ Stambena-poslovna zona
PODOVI Betonska podloga
ZIDOVI Betonski

OGRADA Metalna

tatice hrvatske 84 o
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" (4) GEOMETRIJSKI PODACI

A) STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA
NETTO GRADEVINSKA POVRSINA (N.G.P.)

163,51 m?

PRIZEMLJE

KAT | 163,82 m’

KAT 1 163,48 m?

KAT 111 159,55 m’
UKUPNO: 650,36 m’

BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA (B.G.P.)

DVOR s parkingom 767,00 m*
UKUPNO: 767,00 m?




B) POLUOTVORENI SKLADISNI PROSTOR

NETTO GRADEVINSKA POVRSINA {N.G.P.)

Boks 1 121,60 m?
Boks 2 125,40 m*
Boks 3 238,25 m?
Boks 4 117,00 m”
Boks 5 132,00 m*
Boks 6 117,00 m®
Boks 7 117,00 m*
Boks 8 112,50 m?
Boks 9 172,50 m®
UKUPNO: .253,50 m°®
BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA (B.G.P.)
Fzrlzsg,uz?:ngj;f;,gscfxggs,13 m2+83,13 m?) 520,50 m*
UKUPNO: 520,50 m’
C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR-DVOR
BRUTO GRAPEVINSKA POVRSINA (B.G.P.)
3.226,00 m?-(767,00 m?+520,50 m?)=3,226,00 m*-1.287,50 m* 1.938,50 m*

UKUPNO:

1.938,50 m?




(5) TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG
OBJEKTA

Misao o razlikovanju pojma uporabe gradevinske i trZisne vrijednosti je vrlo stara.
Triisna vrijednost stambenog prostora uvjetovana je ponudom | potrainjom na trZistu, a
kao najvaZniji utjecaji mogu se spomenuti:

- Spremnost prodavaoca

- Gradevinska vrijednost

- Razumno razdoblje kroz koje se dogovara prodaja uzimajuci u ohzir prirodu
vlasnistva i stanje na trzistu

- Da ¢e vrijednost ostati nepromijenjena kroz razdoblje prodaje

- Vlasnistvo koje ¢e biti slobodno ponudeno na trZistu s odgovarajuéom reklamom

- Lokaciju objekta

- Uloga lokacije u buducnosti

- Uredenost lokacije tijekom ocevida

- Blizina upravnog sredista grada

- Mogucnost ubiranja rente

. Mogucénost manipulacije s transportnim sredstvima

(6) PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI

Na visinu prometne vrijednosti stambenog | poslovnog prostora u pravilu utjece
ponuda i potraZnja na trZistu, lokacija, ugradena infrastruktura, uredenje okoliSa, nacin
gradnje | kvalitet izvedenih radova glede godine gradenja, iskoristenost prostora,
odriavanje prostora, sadasnje stanje prostora.

Smatra se daje pitanje triisne vrijednosti i stvar vjestaka ekonomske struke.




(7) KVALITETA IZGRADENOSTI | OPREMLIJENOSTI
PREDMETNOG OBJEKTA

Zbog moguénosti kompariranja predmetnih objekata sa objektima prosjecne
kvalitete koje grade izvodadi drustvenog sektora dat e opis prosjecne kvalitete gradenja i
opremljenosti sli¢nih objekata u Republici Hrvatskoj koje grade izvodadi druStvenog
sektora:

- Temelji betonski, dubine najmanje 80 c¢m, 3irine najmanje za 10 cm vise od
Sirine nosivih zidova prizemlja i podruma, odnosno temelji izvedeni prema
projektnoj dokumentaciji;

- Nosivi zidovi izvedeni od Cvrstog | masivnog materijala {opeka, beton i sl.) propisane

debljine;
- Stropne plofe armirano-betanske pune ili montaine;
- lzvedeni vertikalni i horizontalni konstruktivni antiseizmicki armiranoc-betonski

elementi. lzvedba konstrukcije moZe biti i skeletna {armirano-betonski okviri} sa
ispunom od opeke, sadrenih ploda, kamena ili kojeg drugog suvremenog materijala;

- Kroviste ravno ili  dvostre$no ili  vise  strelno  prema  projektnoj
dokumentaciji;

o Krovni pokrov od boljeg materijala-crijep, salonit, eternit, metalne ploce i dr,;

- Vanjska limarija za odvodnju oborinskih voda kvalitetno izvedena, a tako i limeni

opSavi;

- Fasada kvalitetna-obloZena kamenim plo¢ama ili keramicki materijalima ili fasadnom
opekom ili izvedena od plemenitih Zbuka {Terabon, Teranova i sl.) ili suvremeno
ohradena fasada od betona, od cementne ili produzene ibuke, od "Siporex"-a,
"Okipor"-a, "Velox" ploca, "iglu" elemenata i sl. materijala sa kvalitetnom termickom
zastitom;

- Uvedene instalacije vodovoda i priklju¢ene na gradsku mreiu;

- Uvedene instalacije kanalizacije i prikljucene na gradsku mreZu;

- Uvedene el. instalacije trofazne struje i prikljuc¢ene na gradsku mreZu;

- Uvedene telefonske instalacije i prikljucene na gradsku mrezu;

- Uvedeno centralno i etazno grijanje;

- Svijetla visina poslovnog prostora najmanje 2,80 m, a kancelarije 2,60 m;

- Vrata glatka, dvostruko Sparovana, standardna;

- Prozori dvostruki ili sa spojnim krilima, sa Eslinger roletama ili drvenim kapcima;

Obrada zidova normalno oZbukani, gipsirani, oslikani kvalitetnim bojama il
obloieni tapetama;

- Zidovi u sanitarnim prostorijama oploceni keramickim plocicama | klase do
visine najmanje 1,50m;

- Podovi u mokrim prostorija kvalitetno obradeni i obloZeni na prim. parketnim
daicicama, sintetickim presvlakama, mramornim plo¢ama, bruSenim Terazzom,
kerami¢kim plocicama i sl.




(8) PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

A) STAMBENO POSLOVNA ZGRADA

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se takozvanom metodom
neposredne usporedbe transakcija ili prodajo, tj. usporedbom vrijednosti promatrane
nekretnine i vrijednosti sli¢nih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine
koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vr§e na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine pokusSavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele,
infrastrukturi, mogucnosti gradnje, zoni, itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane. Potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini, usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje. Koliku bi cijenu imala
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno
je tu cifenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, Sto je obicno 1 m? povriine
(gradevine ili zemljista).

Bududi na trfistu nije ponudena i ostvarena prodaja vise nekretnina ovakve
namjene na pribliinoj lokacifi, primjenit ce se trZiSno-troskovna metoda procjene,

Povrsina

Vrsta troskova .. 2
zemljista (m~°)

Cijena (Kn/m?) | Ukupno (Kn)

Gradevinsko

zemljiste i 203,00 742,00 150.626,00
komunalije
0,80 n Q) 100=0,80 12 | (100+12) 100=0,80x0,12x0,56x1,00=5,38
= X — X X = X X X L X X X =
uELSYN V700" 2x100 Shth i b
u=6,00%
Nova L L v
Vrsta radova vritednost Smanjenje Smanjenje Sadasnja
j 2 vrijednosti (%) vrijednosti (%) vrijednost {(Kn/m?)
(Kn/m~)
Konstrukcija 2.400,00 6,00 144,00 2.256,00
Obrtnicko- 2.400,00 6,00 144,00 2.256,00
zanatski
Instalaterski 1.200,00 6,00 72,00 1.128,00
UKUPNO 6.000,00 6,00 360,00 5.640,00




Faktori koji determiniraju trZzisnu vrijednost nekretnine

Fy Faktor lokacije

Fxp Faktor korisne povrsine

Frv Faktor kvalitete

Fu Faktor uskiadenosti

Fpp Faktor ponude i potrainje

F. (od 0,50 do Ovisi o podrucju makro i mikro lokaciji i poloZaju u prostoru,

1,50) infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.

if;o)(Od 0,80 do Ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

Fxy (0d 0,10 do Ovisi o opremlijenosti objekta u odnosu na tipski prosjeéni

1,50) gradevinski objekt

Fy {od 0,00 do Uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,

1,00) upisa u katastru i zemljiSniku, posjedovanje uporabne

dozvole, mogudnost legalizacije gradevine

Fop {0d 0,20 do QOvisi o trenutnoj ponudi i potrainji slicnih nekretnina na

3,00) trzistu

S.V. (Kn/m?) [\:;:'ZV' Fu Fip Fyv Fu Fep S(KGN\;
5.640,00 650,36 1,00 1,00 1,00 1,00 1,13 6.416,00

. v Ukupna sadasSnja trZisna
Vrijednost zemljista i iy .. .. .
., Trzidna vrijednost {Kn) vrijednost—troskovna
komunalije (Kn)
metoda (Kn)
150.626,00 4.172.870,00 4.323.498,00
Vrijednost {Kn) Vrijednost (Eur) Vrijednost (Eur/m?)

4.323.498,00 583.389,00




B) PROCJENA VRIJEDNOSTI POLUOTVORENOG SKLADISNOG PROSTORA

Umanjenje konstrukcije zbog starosti i istroSenosti /
Starost objekta u godinama 12
Vijek trajanja objekta u godinama 100
n  (N+n)
u O,SOxNx SN x10 o
n=12
N=100
Nova L N ¥
Vrsta radova vrijednost Smanjenje Smanjenje Sadadnja
2 vrijednosti (%) vrijednosti (%) vrijednost {Kn/m?)
(Kn/m?)
Konstrukcija 2.400,00 6,00 144,00 2.256,00
Obrtnicko- 360,00 6,00 22,00 338,00
zanatski
instalaterski 540,00 5,00 32,00 508,00
UKUPNO 3.300,00 198,00 3.102,00
. N.P.V, S5.G.V.
S.V. (Kn/m?) (m?) Fi Fie Frv Fu Fpp (KN)
3.102,00 1.253,25 1,30 0,70 1,00 0,80 1,00 1.355,00
Gradevinsko zemljiste Kn/m? 742,00 x 1.521,00 1.128.582,00
Radovi izgradnje Kn/m? 1.355,00 x 1,253,25 1.698.154,00
Ukupno 2.826.738,00
Vrijednost Vrijednost Vrijednost
(Kn) (Eur) (Eur/m?)
2.826.738,00 381.424,00 304,00

.




C) PROCJENA VRIJEDNOSTI OTVORENOG SKLADISNOG PROSTORA-DVOR

Procjena vrijednosti otvorenog skladiSnog prostora - dvora temelji se na
troSkovima uredenja djelomiéno izvedenih ogradnih zidova metalne ograde i
betonske podioge, a na osnovu aproksimativnog troSkovnika.

Gradevinsko zemljiste Kn/m2 700,00 x 3.226,00 2,258.200,00
Radoviizgradnje Kn/m? 54,40 x 3.226,00 175.549,00
Ukupno 2.430.749,00
Vrijednost Vrijednost Vrijednost
(Kn) (Eur) (Eur/m?)
2.430.749,00 327.992,00 102,00




(9) SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST
NEKRETNINA

Svrha procjene je bilo iznoSenje miSljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
vlasni§tva nad navedenim nekretninama, kao da je ponudena na prodaju na otvorenom

trzistu,

Prema svemu navedenom misljenja smo da je postena trZisna vrijednost predmetne
nekretnine na dan 08.03.2017 godine razumno predstavijena iznosom i to:

A) STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA
Povrsina (P) x TrZiSna vrijednost (T.V.)

a) PRIZEMLIE
163,51 m? x 1,076,00 EUR/m? =

175.937,00 EUR-a

QDNOSNQ:
Prema srednjem tecaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1 EUR=7,411 KN
175.937,00 EUR-a x 7,411 KN
= 1.303.693,00 KN

b} KAT |
Povrsina (P} x TrZisna vrijednost {T.V.)
163,82 m* x 942,00 EUR/m” =
154.318,00 EUR-a

ODNOSNQO:
Prema srednjem tecaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1EUR=7,411 KN

154.318,00 EUR-a x 7,411 KN
= 1,143.650,00 KN

c) KAT i
Povriina (P) x TrZisna vrijednost (T.V.)=
163,48 m* x 897,00 EUR/m’ =

ODNOSNO:
Prema srednjem tecaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1EUR=7,411 KN /Jg’;%g?;gvg ;J;\
£ EAN
'.’3}" B %}}\‘
!
o

146.642,00 EUR-a x 7,411 KN

= 1,086.764,00 KN _
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d} KAT {1}
Povriina (P) x TrZisna vrijednost {T.V.)=
159,55 m* x 668,00 EUR/m? =

106.579,00 EUR-a

ODNOSNO:
Prema srednjem teCaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1EUR=7,411KN
106.579,00 EUR-a x 7,411 KN

= 789.856,00 KN

e) DVOR S PARKINGOM
Povrsina (P) x TrZisna vrijednost {T.V.)=
767,00 m? x 102,00 EUR/m? =

78.234,00 EUR-a

ODNOQSNO:
Prema srednjem tecaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1EUR=7,411 KN
78.234,00 EUR-a x 7,411 KN

= 579.792,00 KN

B) POLUOTVORENI SKLADISNI PROSTOR
Povrdina (P) x Trzidna vrijednost =
1.253,50 m? x 304,00 EUR/m* =

381.064,00 EUR-a

ODNQSNOQO:
Prema srednjem tecaju MNB na dan 08.03.2017 godine
LEUR=7,411KN
381.064,00 EUR-a x 7,411 KN

= 2.824.065,00 KN

PRISTUPN] PUT BOKSEVIMA
Povrdina (P) x TrZisna vrijednost (T.V.)=
520,50 m? x 102,00 EUR/m? =

53.091,00 EUR-a

ODNQSNO:
Prema srednjem teCaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1EUR=7,411 KN
53.091,00 EUR-a x 7,411 KN

= 393.457,00 KN




C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR-DVOR
Povrsina (P} x Trzisna vrijednost =
1.938,50 m* x 102,00 EUR/m* =
197.727,00 EUR-a

ODNOSNO:
Prema srednjem tecCaju HNB na dan 08.03.2017 godine
1EUR=7,411 KN
197.727,00 EUR-a x 7,411 KN

= 1.465.355,00 KN

REKAPITULACIIA

(175.937,00 €+154.318,00 €+146.642,00 €+
+106.579,00 €+78.234,00 €)+(381.064,00 €+

I | A+B+C +53.091,00 €)+197.727,00 €= 1.293.592,00 €
=661.710,00 €+434.155,00 €+197.727,00 €
(1.303.693,00 Kn+1.143.650,00 Kn+1.086.764,00

0| AsBec Kn+789.856,00 Kn+579.792,00 Kn)+(2.824.065,00 Kn+ 9.586.632,00Kn

+393.457,00 Kn)+1.465.355,00 Kn=
=4.903.755,00 Kn+3.217.522,00 Kn+1.465,355,00 Kn
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(10.2.) TLOCRTI
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