MIJO TADINAG, dipl. inZ. grad., sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; br.: 4 Su 891/2016
Hrvatska, 21312 Podstrana, Podéelina 17, brzoglasi 021/333 533, 091/355 64 66

Banka: PRIVREDNA BANKA ZAGREB, IBAN HR40 2340 0093 1117 2022 4

OIB: 53326373812

Nadnevak izrade: 10. sijecnja 2017. godine

PROCJEMBENI ELABORAT

OPCINSKI SUD U SPLITU

SUDAC: IRENA KLISOVIC, diplLiur.
PREDMET: posl. br. OVR-5182/12
OVRHOVODITELJ: CREDO BANKA d.d.
OVRSENIK: CALLUNA d.o.o.

Namjena procjene: utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine radi naplate nov&ane traZbi
prodajom nekretnine

Nekretnina: Z. k. est. zem. 7667 k.o. KasStel Suc¢urac, u naravi dotrajala stara poslovna
zgrada zvana stara Prerada II, ukupne povrSine 1494 m? (neto povrsina 1346
m?), ima dva kata, nekretnini se pristupa asfaltiranom prometnicom, zgrada
nije prikljucena na vodu i struju, a kanalizacija nije za uporabu, zgrada sluzi
za popravak raznih plovila

Nadnevak ofevida: 15. travnja 2016. god.

Vrijedi do nadnevka: 31. prosinca 2017. ukoliko se ne promjene odnosi na trziStu.
Tereti: nisu uracunati u procjenu vrijednosti

Legalnost: ima gradevinsku i uporabnu dozvolu

Energetski certifikat: nije dostavljen

SadasSnja uporaba: poslovna zgrada za popravaka raznih plovila

SUDSKI VJESTAK:
MIJO TADINAGC, dipl. ing. grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-891/2016
Split, 21. prosinca 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odlucujuci povodom zahtjeva Mije Tadinca, iz
Podstrane, Pod¢elina 17, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne
novine br. 28/13, 33/15, 82/15), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(Narodne novine br. 38/14, 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka,
donosi

RJESENJE

Mijo Tadinac, dipl.ing.grad., iz Podstrane, Podelina 17, OIB: 53326373812, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

Obrazlozenje

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 kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. stavka 3. i 4.
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 odlu¢eno kao u izreci.
PREDSJEDNIK SUDA

Marijan Miletié,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda
Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja, a putem ovog suda.

DNA: 1. vjestaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. web stranice suda

Za togriost otpravRaspvlastena sluzbenica
Katija Giljanovic¢
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1. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA IDENTIFIKACIJA

1.1. Zadatak procjenitelja je izrada procjene trziSne vrijednosti poslovne zgrade u Kastel Sucurcu, Stai
Prerada II, s nadnevkom od 10. sijecnja 2017. godine.
1.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce je 15. travnja 2016. godine.

1.3. Opis predmetne nekretnine:

z. k. Cest. zem. 7667 k.o. Kastel Sucurac, u naravi dotrajala stara poslovna zgrada zvana stara Prerada I
ukupne povrsine 1494 m? (neto povrSina 1346 m?), ima dva kata, nekretnini se pristupa asfaltiranos
prometnicom, zgrada nije priklju¢ena na vodu i struju, a kanalizacija nije za uporabu, zgrada sluZzi z
popravak raznih plovila. Susjedni objekti s istoCne i sa zapadne strane su takoder industrijske namjene.

1.4. POPIS NEKRETNINA S GEOMETRIJSKIM PODACIMA
1.4.1. NETO KORISNA POVRSINA I VRIJEDNOST MJESECNOG NAJMA/ZAKUPA

Red. Naziv objekta Neto povrsina Mjese¢ni Mjese¢ni najam
br. (m?) najam (procjena €/m?)
(procjena €/m?)
1. | Prizemni dio zgrade 1.346,00 2,00 2.692,00
2. | Kat 1.346,00 | ° 1,00 1.346,00
UKUPNO ZGRADA 2.692,00 4.038,00

1.5. TEHNICKI OPIS
ZEMLJISTE:
PRIKLJUCCI:

LOKACIJA:
TIP GRADEVINE:

BROJ ETAZA:

GODINA GRADNJE:
INFRASTRUKTURA:
PROCELJE:

KROV:

POKROV:

LIMARDA:

TEMELIJIL:
HIDROIZOLACIJA:
NOSIVA KONSTRUKCIJA:

MEDUKATNA KONSTRUKCIJA:

PREGRADNI ZIDOVI:
OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:
PROZORI:

ZASTITA PROZORA:
VRATA:

Graditeljsko zemljiste ispod zgrada vodoravno je i priblizno
pravokutnog oblika. Prostor oko zgrada je ureden.

Ne postoji prikljucei na struju, vodu, kanalizaciju i telefon s javr
mreze.

Kastel Sucurac, Stara Prerada I1.

Trenutna namjena je pogon za proizvodnju manjih brodova i ¢amac
te popravaka plovila.

Prizemlje + 1. kat.

oko 1960. godine.

Ima.

Procelja su Zbukana, dotrajala i oStec¢ena.

Ravni, ab ploca s hidroizolacijom.

Hidroizolacija.

Pocincani lim.

Armiranobetonski trakasti temelji.

Izvedena.

Vanjski nosivi zidovi od betona

Armirano betonska ploca.

Suplja opeka.

Keramicke plo€ice i Zbuka s bojom.

Zbukani i bojani.

Keramicke plocice i parket, u prizemlju zagladeni beton.
Armiranobetonski i ¢eli¢ni profili.

Nema

Drvena i zeljezna.
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INSTALACIJE VODE: Nije spojena na gradski vodovod.
INSTALACIJA KANALIZACUE: Izvedena s priklju¢kom na kanalizaciju ali nije za uporabu.
INSTALACUA EL. ENERGUE:  Nije prikljudena na javnu mrezu.

GRIJANIJE: Nema.

KLIMATIZACIJA: Nema.

VLAZNOST: Mjestimi¢no.

POSEBNOST: Dotrajala gospodarska zgrada u kojoj se proizvode manji brodovi

¢amci te vrsi popravak plovila.

1.6. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PREMA POLOZAJU

1.6.1. OPIS LOKACIJE
Predmet ove procjene ¢ini poslovni prostor u Kastel Suéurcu
Mikro okolicu ¢ine sli¢ni industrijski objekti. Kolni i pjesacki pristup izveden je sa asfaltirane gradske
prometnice. Parkiranje je omoguceno ispred zgrade.

LOKACIJA NEKRETRNINE

7667 Kastel Suéur < K
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1.6.2 Identifikacija nekretnine.
Izvadak iz zemljiSne knjige u privitku

2. UTVRDPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Vrsta gospodarske djelatnosti

Udaljenost od luke, Zeljeznice i sl.
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemljista za gradenje
Urbanisticka privlacnost polozaja
Uredenost i stanje okolisa

Povezanost s primarnim prometnicama
Mogucnost pristupa vozilom i kamionima
9. Trazenost podrucja.

10. Pristup i moguénost pronalaska poloZaja nekretnine.
11. Prikljuccei na zemljistu

12. Makro i mikro lokacija

13. Povrs$ina zemljista

14. Ponuda i potraznja na trzistu

15. Poslovne moguénosti

16. Imovinsko pravna dokumentacija.

O N BRI =

3. PROCJENA
Procjena trzne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim podacima.
IzraCun se vrSi prema usporednim podaci za sli€ne nekretnine. Pri izraCunu se koriste podaci izdani c
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja ,baza podataka eNekretnine s trzisnim kretanjin
vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i usporedni objekt. U bazi podatak eNekretnine nema usporedn
podataka. Za predmetnu nekretninu sam uporabio podatke o zakupu sli¢ne nekretnine i poslovr

djelatnosti koja se odvija u pogonu ,,Salonit d.d.“ iz Vranjica. Procjena vrijednosti zakupa/najma dati
tablici 1.4.1.

3.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNSTI (METODA TEMELJENA NA VRIJEDNOSTI ZAKUPA)

ObrazloZenje za odabir metode temeljene na vrijednosti zakupa: Temeljem Pravilnika o metodan
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) preporuda se poredbena, troskovna ili druga metoda 2
procjenu nekretnina koje zbog svojih znacajki nemaju poredbenih podataka. Predmetna zgrada |
jedinstvena nekretnina sa posebnim znacajkama tako da nije mogudée uporabiti poredbenu metodu, a
troSkovna je iznimno sloZena je ni za nju nema prihvatljivih i provjerljivih podataka o vrijednostim
izgradnje novih objekata sli¢nih znadajki.

Jedina i iznimno to¢na trzi$na vrijednost predmetne nekretnine moZe se dobiti temeljem podataka o visit
zakupa za sli¢ne nekretnine i djelatnosti koje se odvijaju u njima.

3.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procijenjena ukupna trenutna vrijednost zakupa za cijelu predmetnu zgradu iznosi 30.164,36 kn/mjesex
odnosno za jednu godinu iznosi 361.972,38 kn.

Vrijednost zakupa za deset godina iznosi 3.619.723,77 kn.
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Vrijednost zakupa za trideset godina iznosi 10.859.171,31 kn.

Trzisna vrijednost nekretnine trebala bi predstavljati i visina vrijednosti zakupa iste za razdoblje ¢
najmanje 30 do 40 godina.

Naime temeljna je pretpostavka da ako nekretnina koja svojim zakupom moZe posti¢i odredenu vrijedno
u razdoblju od 30 do 40 godina tada iz toga proizlazi da bi i njena trzi$na vrijednost trebala iznositi bare
toliko.

U konkretnom slu¢aju radi se o poprili¢no dotrajaloj zgradi starosti oko 55 godina i njezin je odrZivi vije
koristenja najvise 30 godina, pa sam zaklju¢io da bi trzi$na vrijednost iste iznosila kao vrijednost zakupa
razdoblju od 30 godina odnosno 10.859.171,31 kn.

Pretpostavio sam da ¢e za pokrivanje eventualnih nenadoknadivih troskova (troSkova odrzavan
konstrukcije koje su stare, te ponovnog prikljucivanja na struju, vodu i kanalizaciju) predstavljati iznos o
7,00 % bruto iznosa, $to predstavlja 760.141,99 kn, odnosno trZina bi vrijednost iznosila 10.099.029,3
kn, zaokruzeno 10.100.000,00 kn

4. ZAKLJUCAK:

Temeljem prethodne procjene proizlazi da sveukupna vrijednost predmetne nekretnine na dan 15. fravnj
2016. godine iznosi :

10.100.000,00 kn

Predmetna procjena predstavlja vrijednost svih zgrade i zemljiSta ispod nje u stanju kakvo je zateden
tijekom ocevida.

Vjestacki elaborat otisnut je u tri primjerka.

U Splitu, 10. sije¢nja 2017. godine.

SUDSKI VJESTAK:
MIJO TADINAG, dipl. in. grad.
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