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MILJO TADINAC, diplinZ.grad., sudski vje§tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; br.: 4 Su 1296/2012
Hrvatska, 21312 Podstrana, Podéeline 17, brzoglasi 021/333 533, 091/355 64 66
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Nadnevak izrade: 20. sijeénja 2016.

PROCJEMBENI ELABORAT

OPCINSKI SUD U SPLITU
SUDAC: IRENA KLISOVIC, dipl.iur.
PREDMET: posl. br. OVR-2429/14

OVRHOVODITELJ: Raiffeisenlandesbank Karnten-Rechenzentrum und
Revidionsverband reg.Gen.m.b.H, Austria

OVRSENIK: HRGA GRADNJA d.o.0.
Namjena prdcjcnc: utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine
Nekretnina: kuda se sastoji od prizemija, kata i stambenog podkrovlja, nalazi se u
Kastel Kambelovcu, ukupne neto korisne povrsine 120,00 m?, izgraden na

kat. cest. zgr. 117/1, ZU 223 K.O. Kastel Kambelovac, kuéa je izgradena
1924, godine.

Nadnevak odevida: 2. listopada 2015, god.

Vrijedi do nadnevka: ‘%1 prosinca 2016. ukoliko se ne promjene odnosi na trZi$tu.

Procjena: trziSna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi: 1.482.000.00 kn |
Tereti: 1.448.606,80 kn
Legainost: kuéa je starija od 15, veljade 1968. godine ,

Emergetski certifikat: nepoznat

SUDSKI VJ h
MISO TAD |




REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-1296/2012
Split, 21. prosinca 2012, godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odlutujuéi temeljem odredbe &lanka 140.
stavak 3. Zakona v sudovima (Narodne novine br. 150/05, 16/07, 113/08 i 153/09, 116/10 i
122/10-protidceni tekst, 27/11, 130/11, dalje: Zakon o sudovima), te &lanka 11. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 88/08, 08/09, 126/11, 120/12 dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RIJESENJE

MIJO TADINAC, dipl.ing.grad., iz Podstrane,
Podéeline 17,

ponovno se imenuje

stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4
(Betiti) godine za podrudje Zupanijskog suda u Splitu,

Obrazlofenje

Temeljem odredbe &lanka 140. stavak 3. Zakona o sudovima &lanka, te Slanka 11,
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vieltaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od detiri godine.

Podnositel} zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. &lanka 11, Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz Slanka 2. stavka 2. Pravilnika.

U provedenom postupku je utvedeno da ne postoje zapreke iz &lanka 2. Pravilnika za
imenovanje, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda R, Odjel kaznene evidencije
da vijeStak nije osudivan, te je slijedom navedenog odludeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
dr.sc. Ante Perkugié, v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Yalba temeljem odredbe &lanka
8. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,




L OVR - 2429/14, procjena vrijednosti kuce i zemljifta, K. Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeisenlandesbank, ovrienik Hrga gradnja d.o.o.

1. ZADATAK str. 3
2. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE str. 5
3. PROCJENA str. 5
4, ZAKLJUCAK str. 9
5. IZJAVA PROCJENITELJA str. 10.

6. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE LITERATURE

. SVIETLOPISI ZATECENOG STANJA str, 11,
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PRIVITAK: VLASNICKA DOKUMENTACIJA
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OVR — 2429/14, procjena vrijednosti kuce i zemljista, K, Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeiseniandesbank, ovrienik Hrga gradnja d.o.o. I

1. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA IDENTIFIKACIJA

1.1. Zadatak procjenitelja je izrada procjene graditeljske i trziSne vrijednosti stambenog prostora u Kastel
Kambeloveu, Brea SA, s nadnevkom od 2. listopada 2015. godine.

1.2. Dan vrednovanja i dan kakvoée je 2. listopada 2015. godine.

1.3. Opis predmetne nekretnine:

Kuca katnosti prizemlje + kat + stambeno podkrovlje, kuéa je izgradena na kat. Cest. zgr. 117/1,
ZU 223 K.O. K. Kambelovac. Gradevini se pristupa s ulice, nalazi se 300 m od autobusne
postaje i 20 m od mora.

Predmet procjene &ini kuda sa zemljistem ispod nje, ukupne neto korisne povrine 120,00 m?.
Kuéa se nalazi na rivi u sredistu K. Kambelovca. Okoli je ureden, s istoéne strane nalazi se
parkiraliste. OkruZena je kuéama na podrudju koje je urbanisticki uredeno i iznimno privlaéno
te cjenjeno za najam, stanovanje i boravak.

Tehnicki opis:
- katnost: Pr + Kat + podkrovlje
- godina izgradnje: 1924, godina
- temelji: Kameni nabadaj

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi

krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutrasnjih zidova:

fasadni otvori
unutarnja stolarija

kameni blokovi

drveni grednik

Suplja opeka

drveni gredanik, glineni crijep ,.kupa kanalica®
Zbukano i bojano

2,55 m

kamene plode, keramicke ploéice i parket
#bukano, bojano, dijelom ker. plocice

PVC sa [Z0 staklom bez zatile

drvena dvostruko ukruéena, furnir hrast

- grijanje klima i pedi na struju
- ventilacija nema

- sanitarna oprema ima

-~ dizalo ne

- odrfavanje: dobro

- dodatne napomene: Nije u uporabi

b)

Kuda je prikljuena na komunalne sustave

posebne napomene
Infrastruktura

gradski vodovod
gradsku kanalizacija
niskonaponsku mrezu
tetefonsku mreZu

kuca na priviadnom mjestu u blizini rive s pogledom
na i more i otoke te Split

[.4. PROSTORNA IDENTIFIKACUA PREMA POLOZAJU

.4, 1. OPIS LOKACHE
Predmet ove procjene cint kuca, smjedtena u K. Kambeloveu cest.zgr, 117/1 k.o. K. Kambelovac,

Sudski vicdtuk v graditeljstvo, Mijo Tedinae, diplinZ.grad., 21382 Poustrons, Podicine E7, braoglasi: 021/333 5331 091/355 64 66 | 3




l OVR - 2429/14, procjena vrijednosti kuce i zemljifta, K. Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeisenfandesbank, ovr¥enik Hrga gradnja d.o.o.
Mikro okolicu éine obiteljske kuée, Kolni i pjesacki pristup izveden je sa asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno ispred kuce s istoéne strane.

Uze podrudje

1.4.2. Identifikacija nekretnine
Vlasnicki list u privitku elaborata

2. UTVRDPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

1. Vrsta naselja
2. Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova
3, Opremljenost komunalnom infrasteukturom
4. Pogodnost zemljidta za gradenje
i ' Sudski v_ié*ilnk 2 praditeljstvo, Mijo Tadinge, diplinggrad., 21312 Podstrang, Podéeling 17, brzoghsi; 021333 533§ 091/355 64 66 | 4




OVR —2429/14, procjena vrijednosti kuce i zemljidta, K. Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeisenlandesbank, ovrienik Hrga gradnja d.o.o.

5. Urbanistic¢ka privia¢nost poloZaja

6. Uredenost i stanje okoliga

7. Povezanost s primarnim prometnicama

8. Mogucnost pristupa vozilom 1 kamionima
9. TraZenost podrudja.

10. Pristupadanost 1 moguénost pronalaska poloZaja nekretnine.
11. Prikljuéci na zemljidtu

12. Makro i mikro lokacija

13. Povriina zemljista

14, Ponuda i potraznja na trzistu

15. Poslovne moguénosti

16. Imovinsko pravna dokumentacija.

3. PROCJENA
Procjena trZne vrijednosti nekretnine vr$i se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim podacima.

Izratun se vr$i prema troSkovnoj metodi. Pri izratunu se koriste podaci izdani od sluZbenih ustanova
(APN, DZS, IGH, HGK, Porezna uprava i dr) koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u
graditeljstvu, podacima raznih agencija za prodaju nekretnina, tiskovina koje ogladavaju prodaju
nekretnina, te prema viastitom iskustvu i trenutadnim trZi¥nim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu
lokaciju i usporedni objekt.

3.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNSTI (POREDBENA METODA)

ObrazloZenje za odabir poredbene metode: Temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) kojima se preporuca
poredbena metoda za procjenu kuca uz uvjet da se dobiju najmanje tri kupoprodajne cijene iz zbirke
kupoprodajnih cijena nadleZne opéine ili grada na &ijem se podrudju nekretnina nalazi. Nazvao sam ured u
Gradu Kajtela i zatraZio potrebite podatke, medutim dobio sam odgovor da isti ne posjeduju niti vode
registar kupoprodajnih ugovora.

Podto jod ne postoji baza podataka o kupoprodajnim cijenama za predmetno podrudje, do usporednih
podataka doSao sam temeljem usmenih saznanja nazivajuéi agencije koje se bave kupoprodajama
nekretnina i pretraZivanjem tiskovina i elektronskih oglasnika koji se bave oglagavanjem prodaje
nekretnina.

3.2, USPOREDNI PODACHIZ ELEKTRONSKIH OGLASNIKA

I. Kuéa, KASTEL KAMBELOVAC, 250.000 €, 220,00 m2cca 1140 &m2
09.10.2015., www.ekspert-nekretnine.com
Kastel Kambelovac,centar,stara kamena kuéa 220 m2 na tri etaZe plus potkrovije i velika terasa
od cca 50 m2 sa koje se pruZa prekrasan neometan pogled na more i krovove starog dijela
mjesta.U prizemlju se nalazi kuhinja i blaogovona sa kupatilom,te velika konoba,a na prvom katu
s6..

2, Kuca, KASTEL KAMBELOVAC, 235.000 €, 157,00 m2cca 1500 €¢/m2
Danas, www.bazzar.hr
Posredujemo u prodaji izvorne kamene kude sa okuénicom i pripadajuéim putem u Kastel
Kambeloveu. Kucéa se sastoji od prizemija, prvog i drugog kata, a na vrhu je potkrovije. Nalazi se
u neposrednoj blizini Kasdtelanske ceste | ima pogled na Ka$telanski zaljev. Potrebna je
adaptacija...

Sudski vietak vn groditelistvo, Mijo Tadine, diplin2.grad,, 213112 Podsteann, Podéeling 17, Drzoglasi: 0217333 5330 091/355 64 66 | 5




OVR - 2429/14, procjena vrijednosti kuée i zemljiSta, K. Kambelovae, ovrhovaditelj Raiffeisenlandesbank, ovrsenik Hrga gradnja d.o.o.

3. Kuéa, KASTEL KAMBELOVAC, 125.000 €, 95.00 m2cca 1320 €/m2
07.11.2015., www.simicdom.com
Prodaje se renovirana kamena kuéa u Kastel Kambelovcu koja se sastoji od dva odvojena dijela.
Kuca je u potpunosti renovirana. Na prizemlju se nalazi prostran studio apartman, koji ima
mogucénost da se pretvori u jednosobni stan. Sastoji se od kupaonice i velike dnevne sobe s
kuhinjom,...

4. Kucéa, KASTEL KAMBELOVAGC, 200.000 € 200,00 m2cca 1060 ¢/m2
02.12.2015., www.ekspert-nekretnine.com
Kastela, Kambelovac kamena kuéa cca 200 m2 prizemlie i dva kata na parceli oko 200 m2,
svaka etaZa oko 65 m2 sa svom infrastrukturom idealna za turisticku namjenu.U prizemiju
postoji moguénost za jedan dvosoban stan sa posebnim ulazom a na katu moze biti dvoetazan
Cetverosoban stan.Dobra.

Sudski vieStuk za graditeljstvo, Mijo Tadinge, diplinggrad,, 21312 Podsteane, Poddeling 17, brzoglasi: 0217333 533§ 0917355 64 66 l 6




OVR - 2429/14, procjena vrijednosti kuce i zemljista, K. Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeisenlandesbank, ovr¥enik Hrga gradnja d.o.c.

3.3. - PROCJENA VRIJEDNOSTI - METODA USPOREDNIH TRANSAKCIJA

"Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4
Kastel Kastel Kastel Kastel Kastel
Kambelovac Kambelovac Kambelovac Kambeiovac Kambelovac

OSNOVNI ULAZNI PODACH
Prodajnaftrazena cijena
Netto korisna povréina
Cijena po metru kvadratnom

EKONOMSKI ASPEKT!

Vrsta fransakcije

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
Prilagodena prodajna cijena po m2
iDatum transakcije

Prilagodba prema trZisnim uvetima
Prilagodena prodajna cijena po m2
Viasni¢ka prava

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2

[FIZICKT ASPEKTI
Te hnicko stanje
Prilagodba
JPrilagodena prodajna cijena po m2
Odnos bruto/netto kvadrature
Prilagodba

Pritagodena prodajna cijena po m2
Lokacija

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2
Mogudénost parkiranja
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2
Cestovni pristup

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2
Pristup sredstvima javnog prijev
Prilagodba

Pritagodena prodajna cljena po m2
Atraktivnost nekretnine
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2
Komunalna infrastruktura
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m2
Etaia

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena po m?2
Ve li¢ina prostora

Pritagodba

dena prodajna cliena po m2

[0S POREDNA METODA - ZAKLJUGAK

Us kladena wijadnost po m2

ZAOKRUZEND

Sudakd vjelituk 2 grudilc{islvo, Mijo Tadinie, diplind.gead., 21312 Podsteang, Poddeling 17, brzoglusi: (0217333 533§ 0917355 64 66
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| OVR — 2429/14, procjena vrijednosti kuée i zemlji§ta, K. Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeisenlandesbank, ovrienik Hrga gradnja d.o.0.

4. ZAKLJUCAK:

Temeljem prethodne procjene proizlazi da sveukupna vrijednost predmmetne nekretnine, na dan 2. listopada
2015. g. 1znosi:

1.482.000,00 kn

TrZi¥na vrijednost detvornog metra predmetne kuce procijenjena je na 12.351,00 kn/m?,

Napomena: predmetna vrijednost predstavlja trenutnu trZidnu vrijednost bez tereta koji iznosi otprilike
koliko nekretnina vrijedi.

Vjestacki elaborat otisnut je u tri primjerka.

{ U Splitu, 20. sijeénja 2016. godine.

SUDSKI VIESTAK
MEJO TADINAC, diplinZ.grad.
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] OVR -2429/14, progjena vrijednosti kuée i zemljidta, K. Kambelovac, ovrhovoditelj Raiffeisenlandesbank, ovr¥enik Hrga gradnja d.o.0.

5. IZJAVA
PROCJENITELJA:
Prema svojim najbeljim saznanjima i uvjerenjima izjavljnjem da:

- Su uizvjedéu prikazani podatcei i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
upotrebljeni u dobroj vieri, pri {emu vjerujem u njihovu to&nost;

- Su prikazane moje osobne raflambe, mifljenje i zakljuéci, i da su ogranifeni samo
pretpostavkama i ograni¢avajucim okolnostima opisanima u izvjeséu;

- Nemam sada, a ni u budude zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se ti¢e procjena vrijednosti;

- Naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moZe biti
posljedica ras¢lambe, mnijenja i zakljuéaka istog izvjeséa;

- Osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

- Nilko mi nije praZio strufnu pomoé u izradi ras€lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

- Su moje rastlambe izradene, mnijenja i zakljudei sastavljeni, a izvje$ce izradeno sukladno
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i medunarodnim standardima.

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj radim temeljem ugovora o djelu, u stanju sam objektivno i nepristrano
utvrditi i procjeniti vrijednost, nisam materijalno povezan ili ukljuen u predmet procjene
vrijednosti niti sam povezan sa strankom, koja je naruéitelj procjene vrijednosti

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Struéna sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer graditeljstva, imam status Stalnog sudskog
vjeltaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina i ¢lan sam Hrvatskog druftva sudskih vjestaka.
Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja u privitku elaborata.

Uz navedeno sam jo3 i ovlaSteni inZenjer graditeljstva i &lan Hrvatske komore inZenjera
graditeljstva br. G 2954,

6. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE LITERATURE

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

- HRNISO 9836:2011 standard za obradunavanje povriina objekata u koriStenju
- Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske.
- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima,

- Zakon o izvladtenju i odredivanju naknade (NN, br, 74/2014)

- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata.

- Zakon o prostornom uredenju

- Zakon o gradnji

-~ Osnovni propist iz podrudja gradenja.

- Zakon o obveznim odnosima.

- Podaci koje izdaje Drzavai zavod za statistiku

- Etalonska cijena gradenja

i ' Sudski vieltnk 2o graditeljstvo, Mijo Tading, diplinZ.prad., 21362 Podstronn, Podioling 17, brzoghasi: 0217333 533§ 001/355 64 66 ] 9




L OVR - 2429/14, procjena vrijednosti kude 1 zemljista, K. Kambelovae, ovrhovoditelj Raiffeisenlandesbank, ovréenik Hrga gradnja d.o.o.

7. SVIETLOPISI ZATECENOG STANJA

Sudski vielitak 2o praditelistvo, Mo Tadinae, diplisdgrd., 21312 Podstrina, Poddeline V7, brzoglusi: 028333 5331 0017355 64 66 f 10




Zenljisne knjige - e-izvadak, detalji uloska GK KASTEL LUKSIC Page 1 of 2
Prikaz z.k. uloska - nesluzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SPLITU
ZEMLIISNOKNIIZNI ODIEL KASTEL
LUKSIC
Stanje na dan: 24.01.2016.

Katastarska opéina: KASTEL KAMBELOVAC Broj uloska: 223
Broj zadnjeg dnevnika: 2-672/2014
Aktivne plombe:

ZK ulozak je verificiran

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIJAK
| Redni | Broj zemljista | - i Povwrsinau | '
. . : Oznaka zemijista A A B Primjedbe
| broj | (kat.Cestice) | i ! jutra | Ehv |
! 1. 147/1 ZGR KUCA 66 E
B
Viastovnica
Redni | -
| Upisi Primjedbe
broj i
1, UDIO 1/1

1. HRGA GRADNIA D.0.0. K.STARI
2.1, Zaprimljeno 11.12.2009. broj Z-2130/09

ZabiljeZuje se odbijanje prijedloga Rogulji¢ Markovina Zdravka za zabiljezbu zabrane
opterecenia i otudenta &.zgr.t17/1,

Knjiini upisi koji vrijede za sve udjele na 8 listu

Redri l . .
L Upisi Primjedbe
broj
1. 1. ZabitjeZuje se da je Cest.zgr. 117 zastidena kao spomenik kulture,
2.1, Zaprimljeno 11.05.2007. broj 2-1252/07
Na ternelju rjegenja Konzervatorskog odfela v Trogiru od 08. svibria 2007.god,,
Klaga:UP/1-612-08/07-05/12518 zabiljeduie se praventivna zadtita & zgr. 117/,
4.1, Zaprimljeno 15.11.2013. broj Z-2643/13
Na temelju pravomodnog rjedenia Ministarstva kutture, Uprava za zadtitu kulturne badtine
Klasa:UP-1-612-08/07-06/0147 ur.broj:532-04-01-04/16-13-3 o 09, Hstopack
2013.g.zabijjeiuie se da je Cest. zgr. 117/1 ima svojstvo kulturnog dobra

5.1, Zaptimieno 04,04, 2014, broj 2-672/14
Na temelju fesenia o ovest Opdinskog suda u Splitu postbr, OVR-2429/14 od 30.qujna
2014, g.zabilieluje se owha utvidenjem viijednosti  njenom prodajom i namirenjern
ovrhovoditelia.

http://e-izvadak. pravosudje.hr/detalji-uloska-tisak htm?ulozak [d=3842 190088 &sudld=... 26.1.2016.
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Hrga gradnjuz d.o.o. u stecaju
Radun 35
Kastel Stari 21216
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1ZJAVA

K. Stari kao direktor Hrga gradnje d.o.o.

Kojom ja, Ante Hrga, Sv. Jurja 68,
lasnidtvu nikakvih pokretnina.

u stedaju potvrdujem da poduzece nemga u v

Stel Stari; 18.08.2017. Direkior:
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iZjave

Hrga gradnja d.o.0. u ste€aju
Radun 35
Kastel Stari 21216

i

i

IZIAVA

Kojom ja, Ante Hrga, Sv. Jurja 68, K. Stari kao direktor Hrga gradnje d.o.o.
u stedaju potvrdujem da je osobno vozilo Citroen Jumper 35L 2,8 HDI g.
proizvodnje 2006., broj Sasije VF7ZCPMHV 17732688 oduzeto iz posjeda Hrga
gradnje d.0.0. od strane Hypo Leasing Croatia d.o.0. 2014. godine. Tada je za
njih radio i vozila uzimao g. Labrovié.

 Kastel Stari; 18.08.2017. Direktor:

Ante Hrga
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