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2.16.8, ZGR 3667 k.0, Split

IMENOVANIJE

i 3

savivanfe skupdtine vierovnika s dnevnie sedin i ol 08 veliade
DHR goding,

Utvrduie se da jo stefaint wprovitell ovens el
2018 godine dostavio brviebde o stann seafne sy

Stefaind upravitel] ijavijuie keko ostls b cule postunka
pristupt upevieniy jading imovine selainog duluds i i :
stambes zgrade o Spiita, Litke 4, kao 1677807, Set. iy
podulefia 30, povesing 167,20 m2. o

Prisuted yunomodnic: swlajoth vierowniks bl srd o pellediogem
stelajnoy upravitells o prodaji imovine stedajuog dudeiba i weatiug o orheemlly
stambene Zgeade u Splity, Licka 4, kao 16772073, dest. xgr. 9967 20 1307 oo Hptit, brod
pachelofios I3, poveline 167,20 m2. Sl

Prisutni punomoénici stelguih vierovnike ixfsvlings da s it aavedane Inovine
Selsinog dudnika obavi u siefajnom postuphks prod steluleln sudims 6 el sredbi
Sredajnog zakons | Dvelinog zakona kede se odnose na proidis sekninlas

Punomninik viemvoiks Hafmenn | Holmees das poflite & s peowsda
viestatenje viilodnosti prodmetne nebretwise po soddiowns wfebiios Brds Mibeln &
Zagrebn. Stebaini vierovaik Haufmann { Hofsew fo volios peodiwil fieve ra s
savedenog viekadonis,

Sudae utvrdnge da na ne duirgem st donseens Sijedate

odlake

i Ogdrelule s prodajs imovine sefagneg dulintka i postnphy e
ndgovarafudl privjens odredaba Ovsog zalon koje s odaes e wikmtsios | o posdovang
prostors ¢ prizemin sambone egrade o Spling, Litha 3, dmo MWL, dom. np. 3667 24
1137 k.0, Split, binj peduloska 30, porSine 167,20 m2,

2 Usdielisge se stefuinom vierovniku Hafraon § Hofinars 4,600 sok od 30 dasa
da ovem sudu dostavi move proshens wrijednost pekretedne iz wike §odidke po vieliaky
gradevineke strake zajedno ss dokazom o pladenim siugams provedenss vielolerds.

3 Naken togs sed & wakiiutkom o prodall delingie odmedit! wiste prodaje
nebretnine steajnoy dufsika i wike 1 odinke.

Deverfenn v 10:10 s

stedalnd sudue stefafl npraviel
2apisediiar vieravaied
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zi.& ZGR 3667; k.o, Split

OPCl AKTI
OPCl Zakon o procieni vrijednosti nekretning (NN hroj: 78/15)
AKTI

Pravilnik o metodama prociene vrijednosti nekretnina (NN broj: 105/15)
Naéela procjene trZisne vrijednosti nekretning, Viadimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007

HRN ISOQ §836:2002 Standardi za svojstva zgrada - definiranje 1 prorafun povrdina i
prostora

Zakon o vlasni¥tvu i drugim stvarnim pravima (NN broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/0%, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 1 152/14)

Zakon ¢ zemliisnim knjigama (NN broj:  91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/101 55/13)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN broj: 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00,
58/01, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13,
153/13 1 147/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN broj: 153/13)

Zakon o gradnji (NN broj: 153/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina(NN broj: 107/07, 144/12 i 14/14)
HNORM U.CZ2.100 Povrsine 1 zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN broj: 78/10, 76/11, 19/12, 151/131 107/14)

VaZece odluke u vezi komunalnog opremania gradevinskog zemljista 1 iznosa trodkova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te
podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova”

Podatak Ministarstva zastite okoliga, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivaniju
etalonske vrijednosti gradenjz (NN broj: 53/08)

VazZeéi gradevinski normativi 1 propisi u RH
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a8 7GR 3667; k.o, Split

UvGoD

Za narutitelja Trgovacki sud u Splitu, 21000 Split ~ Sukodanska 6, izraden je
procjembeni elaborat poslovnog prostora na adresi Lidka ulica br.4, 21000 Split,
upisanog u zemljidno knjiZzni uloZak 1127, poduloZak 30 , katastarska opéina Split.

Elaborat je izraden sukladno zatedenom stanju na dan ocevida i sukladno s
vazetom prostorno — planskom dokumentacijom, te zakonskom regulativom koja
ureduje podrudje procjene nekretnina.

OCEVID

Fotodokumentaciju o stanju nekretnine izradena je na dan ocevida 08.03.2018.g.

ZADATAK SUDSKOG VJESTAKA

Imenovani sudski vje3tak dobio je zadatak obaviti vieXtafenie te dati svoij
pisani nalaz i stru®no misljenje o trZi¥noj vrijednosti zemlji%ta.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi prociena vrijednosti nekretnine.
Dakle, dan vrednovanja je: 26.03.2018.g.

- dan kakvoée je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procienu vrijednosti nekretnine.

Dakle; dan kakvoée je: 22.03.2018.g.

—~svrha izrade elaborata je odredivanje kupoprodajne cijene nekretnine
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PROCIENA TRZISNE VRUEDNOST NEKRITMINE

z.e. 8. ZGR 3667, k.o, Spiit

PODATCI O NEKRETNINI

Lokacija i poloZaj nekretnine

Lokacija: [icka ulica 4, Split
Zemljidno knjiZna Zestica: ZGR 3667

ZK uloZak: 1127, poduloZak 30
Katastarska Cestica: 4620/1; k.o, Split

iR
HEEES

:

U Dwesviatag o,

. g g,
- - ¢ et
E

il

;m
FRIANKE

ka uficl 4

Poslovni prostor smje$ten je na povoljnoj mikro lokaciji unutar 3ireg kompleksa stambenih
zgrada. Budu¢i da se ne nalazi na glavnoj prometnici frekvencija potencijalnih klijenata nije
optimalna. Prostor je u zatedenom stanju ureden za potrebe uredskog poslovanja. Prometna
povezanost je na vrlo dobra.
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kit

%M. ¢ 2GR 3667 k.o, Split

Opis zate&enog stanja nekretnine

Nekretnina je zatefena u vrlo dobrom stanju, Nisu zamjeéeni nedostatei koji bi znacajno
utjecall na tr#idnu vrijednost.

Povr§ina poslovnog prostora upisana u ZK ie 167,20 m2 i na temelju nje je izradena ova
procjena. Vlastitom izmjerom provjerili smo toénost navedenog podatka.

=2 95
Bem spustani strop
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PROCJENA TRZISNE VRUEDNOST §

4.0 7GR 3667; k.o, Split

PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIIEDNOSNIH ( )E?Q’ﬂii ST'U NEKRETNINA

BN indeks je u 2017. godini narastao za 2,4¢ J?n '
BN indeks je i dalje u rastu i to veé¢ 4 mjoseca s
za odredenim vrstama nekretnina na odredenim loksa

'f?m bad povecanju potraZnje samo
jﬁilﬂs;; hmis‘, moZemo utvrditi prosjedan

rast realiziranih vrijednosti pri prodaji nekretning:

Treba ukazati da se rast cijena nekretnina we dogadi fin clielom Lleritoriju Republike
Hrvatske te da unato¢ iskazanom prosjeénom rastu u pajedinim dijelovima zemlje cijene jos
uvijek padaju kao i broj transakcija. U tom smisly modsme reel da dolazi do sve vete
polarizacije trZista.

Grad Zagreb biljeZi rast, ali isto tako ne za sve nekrelnine i sva podrudia.

Zelimo naglasiti da treba biti vrlo paZljiv 1 strudan u procjeni vrijednosti nekretnina koje se
stavljaju na trZiste, kako ne bi dosko do pojave cjenovinog balona, a koii bi u tom sludaju
MOgao usporiti rast trZista nekretnina.
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PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE
[ZVORA

Kao izver podataka za usporedne nekretnine koristili smo web portal Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja eNekretnine.

Koristeni podatci nalaze se u prilogu ovog elaborata.

[ZRACUN TRZISNE VRIUEDNOSTI NEKRETNINE
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f, 2GR 3667, k.o, Split

Odabir metode procjene
Za izradu procjene vrijednosti nekrelnina na temalji :
poredhena metoda, prihodovna metoda i trofkavia i
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivans gl

36 sljedede propisane metode:
)

- obzir postojeée obiZaje u

uohifajenom poslovnom prometu sukladno é!ijirlks,i::: e okolnosti pojedinog sluéaja,

osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

obiteljskih kuéa, obltel}sklh kuéa u nizu, stanova, gdm?a kim:s mmm;“
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

: _&;i’i_iﬂ@:ﬁ.t'vir‘te, garaznih parkirnih

Poredbenom metodom se trii$na vrijednost odreduje i3 ﬁiﬁajﬂl%‘ji’ii@ trl kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerens za styvrdivanje Lr#iine vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekreinine, pospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

Tro8kovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trfigne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drughi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje
prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Tro3kovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti 3teta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Za izralun trZi§ne vrijednosti predmetne nekretnine, odabiremo Poredbenu metodu

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Kao izvor podataka za usporedne nekretnine koristili smo web portal Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja eNekretnine. Interkvalitativno izjednacenje izvrgeno je
u najveto] mjeri selekcijom usporednih nekretnina { poloZaj, namjena). Na odabranim
nekretninama izvr§eno je meduvremensko izjednadenje sukladno ¢&lanku 7. pravilnika
sukladno indeksnim nizovima DrZavnog zavoda za statistiku.

Stranica 9 od 26



_ TV~ 17-03/18
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST i
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Odabrane usporedne nekretnine:

1 8103504 Ulina Hrv, doriirica 0y §K0,0300,00 15,021,326 42015
2 673237 Sukofanska #1 P50.4006,00 8.928,57 1Q2015
3 605439 iidka ulica 87,01 671.242,00 1.714,54 202015
& 729524 e DD;:Vinskog 80,9 815.508,98 310.143,15 3Qz017
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zk.& ZGR 3667 k.o. Split

Interkvalitativno izjednacdenje

o eksals

1 510504 Ulica Hrv. Marnarice 70,9 V4.008,18 tinlfa . -10P4) -10%| 12.016,93
2 673237 Suko¥anska 84 8,924,457 Lodlin 100%, -10°%] 16.964,29
3 605439 Li¢kaulica 97,01 7.714,54 LoBifa 10% -10%| 7.714,54
4 729924 Ulica Domovinskog rata 80,4 10,143, 1% . LoXija 10% -10%} 10.143,15

Interkvalitativno izjednafenje izvrieno je prvenstveno odabirom usporednih nekretnina podudarnih
karakteristika na predmetnoj okaciji. To su u prvom redu poslovni prostori u prizemlju stambeno poslovnih
zgrada unutra Sireg stambenog kompleksa, izuzev prve usporedne nekretnine koja je poslovni prostor na
glavnoj prometnici. Ista je odabarana jer lokacijom odgovara predmetnoj nekretnini.

Meduvremensko izjednadéenje

Meduvremensko izjednadenje izvedeno je pomoéu Indeksa cijena stambenih nekretnina
DrZavnog zavoda za statistiku , koja u dovolinoi mjeri opisuje promjene na triidtu u

promatranom vremenskom periodu.

1 610504 Ulica Hrv., Mornarice 70,90 1.065,000,00 12.016,93 4Q2015 105,46| 100,53 12.608,74
2 673237 Sukosanska 84,00 750.000,00 16.964,29 102015 105,46 101 17.713,40
3 505439 Ligka ulica 87,01 671.242,00 7.714,54 202015 105,46 98,47 8.282,18
4 729924 uUlica Dornovinskog rata 80,40 815.508,98 10.143,15 3Q2017 105,46 105, 46] 10.143,13

Prosjek 12.181,86

Tr#igna vrijednost kuée i dvoridta procjenjuje se na :
12.181,86 HRK/m2 x 167,20 m2 = 2.036.806,99 HRK.
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13.4.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES _
Molima korisnike da pri keriStenju padataka navedu frvor,
Users are kindly requosted
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z..&. ZGR 3667: k.o. Split

ZAKLIUCAK

Nakon obavljenog oevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izraduna, na
temelju znanja i viestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, te Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, procijenjena TRZISNA VRIJEDNOST poslovnog

prostora upisanog u ZK uloZak 1127, poduloiak 30, k.o. Split  1ZNOSI 2.036.806,99 HRK,
odnosno zaokruZeno:

2.036.000,00 HRK

informativno u eurima : 272.000,00 Eura odnosno 1694 Eura/m2 povréine
poslovnog prostora.

IZJAVA VIESTAKA

Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenio sam u skiadu s odredbama PRAVILNIKA O
METODAMA PROCJENE VRHUEDNOSTI NEKRETNINA vrijednosti nekretnina (NN br.
105/2015.) i sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.
78/2015.), te u skladu sa svim vaZeéim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj
vieri i najboljem znanju,

Pri izradi ovog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka, a naknada za izvrieni rad ni

na koji nacin ne ovisi zaklju¢cima ovog elaborata. Nisam osobno Zainteresiran za predmet
procjene. Ovaj elaborat vrijedi iskljufivo za namjenu navedenu u ovem elaboratu.

Nalaz i procjena izradeni su u Cetiri (4) primjeraka od kojih tri (3) za narugitelja, i
jedan (1) ostaje u arhivi proqemtel]a

U Zagrebu, 24.02ujka 2018.g. / |
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Prilog 1: ZK izvadak
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Usporedna nekretnina 3
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Prilog 3: FOTODOKUMENTACIJA
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Prilog 4: RieSenie Zupanijskog suda o imenovanju sudskog
viestaka:
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGRERBU

Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-346/17
Zagreb, 2. ofujka 2017,

RIESENIE

Zupanijski sud u Zagrebu, Predsjednik Zupanijskoy suda u Zagrebu, odhicujuéi o zahtjevy
Ervina Mihelja, temeljem ¢lanka (26, stavak 4. Zakona o sudovima (Narodre Novine br. 28/13.
33/15 1 82/15) u vezi s &1 12,1 12.a. Pravilnika o statim sudskim viestacima (NN br. 38/14,123/15
i29/16),

rijedioje

Ervin Mihelj, dipLing.arh. iz Zagreba, Bijentk 102, ponovno se imenuje stafnim sudskim
viedtakom  za GRADITELJSTVQ, PROCHNU NEKRETNINA | GRADITELJSKU
KULTURNU BASTINU ng vrijeme od getirt godine,

Obrazlozenjo

Ewvin Mihelj, diplingarh. iz Zagreba, imenovan fe o stalnim sudskin vieltukom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina tieSenjem Zupanijskog suda u Zugrebu  brod 45098713 od 26,
veljade 2013,

Dana 2. veljade 2017, Ervin Mibel podnio je zohtjov 2 ponovig imeaovanje stalnim
sudskim vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekeetning to prodivenje padrud]a vjedadenie na
graditelisku kulturnu badtinu, Po zaptimbjenom  zahtjeva, suklndno o, o, s 4. Mavilnike,
zatraZeno je miljenje Hrvatske strukovne udruge eksperats | sudsldb viesiaka o ome fspungava li
podnositelj zahtjeva uvjete za profirenje navedenog podrudin viedi e, Prome midjenju
HSUESV-a od 16, veljage 2017, Ervin Mihelj. obzirom oa svofe pjeduje potrebna
znanja i vjedtine, te u polpunesti ispurjava potrebng Uvjels 28 pro
gradtitelisku i kulturnu bagtiny,

TP

S obzirom da je utvideno da imenovani IspuavE 4y,
stalnim sudskim vjedtacima, rijefeno je kno u izrect,

i spee.erim,

Stranli.
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O tome obavijest:

1. Ervin Mihelj

2. Ministarstvo pravosuda
3. Uspis
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