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Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a
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URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-611/2020-7
Split, 21. prosinca 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odluuju¢i povodom zahtjeva
Mije Tadinca, 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, 82/16 i 67/18), te ¢lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje:
Pravilnik), donosi

RJESENIJE

Mijo Tadinac, dipl.ing.grad., iz Podstrane, Pod¢elina 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, mozZe biti ponovno imenovan na vrijeme od &etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. 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 da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka.

Zbog navedenog, odluceno je kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein

Dokument je elektroni€ki potpisan: 2':«

BRUNO KLEIN At e
Vrijeme potpisivanja: 25.4.97=#130D48523131373438363934363834
21-12-2020 LeSPUT
- X S=KLEIN
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1. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA IDENTIFIKACIJA
1.1. Zadatak procjenitelja je izrada procjene trzisne vrijednosti poslovnog prostora u Splitu, Josipa Jovica
51, s nadnevkom od 25. sije¢nja 2021. godine.

1.2. Dan kakvoce i vrednovanja 8. svibnja 2019. godine.

1.3. Opis predmetne nekretnine:

Poslovna gradevina, izgradena je 2010. godine na ¢est. zem. 4083/3, Z.U. 15498 k.o. Split, Josipa Jovica
51, Split. Poslovnoj se zgradi pristupa s asfaltirane gradske ulice.

Predmet procjene ¢ine sljedece nekretnine:

- suvlasnicki dijelovi nekretnina upisanih u ZU 15498 k.o. Split, suvlasnickog dijela 33., 34., 35., 36.,
37.,38., 39,40, 44., 45., Cest. zem. 4083/3 (k. ¢. z. 3626/3) k.o. Split, svi navedeni etazni predmetni
dijelovi nalaze se na prvom katu zgrade anagrafske oznake Josipa Jovic¢a 51, ZK i katastarsko stanje nije
uskladeno, ukupna korisna vrijednost povrsina je 305,00 m?. Predmetni poslovni prostori su u cijelosti

ureden i u uporabi.

Tehnicki opis:

a) Konstrukcija i materijali

- katnost: Suteren + Pr + 2 kata

- godina izgradnje: 2010. godine.

- temelji: Armirano betonski trakasti

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi

krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutrasnjih zidova:

fasadni otvori
unutarnja stolarija

Armirano betonski zidovi

Armirano betonska puna ploca

Gips kartonski i staklene stijenke

ravni s hidroizolacijom

Izvedeno DEMIT sustav i zavrsni sloj silikat
3,03m

Kamene ploce 1 keramicke plocice

Zbuka, gips kartonske ploce

Aluminijski s 1ZO staklom

Sobna vrata, okviri aluminijski, staklo i ispuna

- grijanje Elektricne grijalice i klima uredaj
- ventilacija ima

- sanitarna oprema Ima

- dizalo ne

- odrzavanje: standardno

b)

posebne napomene

Infrastruktura

Predmetni poslovni prostor u cijelosti je ureden
kvalitetnim materijalima.

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave

gradski vodovod
gradsku odvodnju
niskonaponsku mrezu
telefonsku mrezu
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1.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PREMA POLOZAJU

1.4.1. OPIS LOKACUE

Predmet ove procjene ¢ine poslovni prostori na prvom katu poslovne zgrade, smjestene u Splitu,
Josipa Jovi¢a 51, na ¢est. zem. 4083/3, Z.U. 15498 k.o. Split.

Mikro okolicu ¢ine poslovne i stambene zgrade te obiteljske kuce. Kolni i pjesacki pristup izveden
je s isto¢ne strane s asfaltirane gradske prometnice. Nalazi se u drugom poslovnom i usluznom
podrudju.

Parkiranje je omoguceno na parkingu oko zgrade.

Lokacija nekretnine
UZe podrucje
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1.4.2. Ildentifikacija nekretnine
Tijekom oCevida u nazoc¢nosti ovlastenog

geometra.
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2. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Kakvoca procjenjivane nekretnine utvrdena je analizom u odnosu na:

- vrsta naselja, lokacija i mikrolokacija,

- konfiguracija zemljiSta, geometrijski oblik (odnos duzine i Sirine), orijentacija i polozajna
pogodnost nekretnine,

- veli¢ina, namjena i potencijal zemljiSta u odnosu na mogucnost izgradnje i eksploatacije,

- urbanisticka privlacnost polozaja, uredenost i stanje okolisa, pristupacnost i moguénost
pronalaska poloZaja nekretnine, atraktivnost i trziSna potraznja za lokacijom,

- infrastrukturna opremljenost (pristupni put, prikljuc¢ci na mjesne komunalno -
infrastrukturne objekte, odrzavanost i iskoriStenost zemljista u vremenu ocevida),
povezanost s glavnim gradskim prometnicama, moguénost pristupa osobnim i dostavnim
vozilima, gradskim autobusima,

- mogucnost materijalno-fizicke diobe radi cijepanja i formiranja zasebnih zemlji$nih Cestica,

- pravni status 1 legalitet nekretnine, uskladenost katastarske i zemljiSno-knjizne evidencije,

- prostorno — planske odredbe, posebni uvjeti i zahtjevi, obveza izrade detaljne prostorne
dokumentacije,

- trziSni odnosi ponude i potraznje, odnosno spoznaja o postignutoj kupoprodajnoj vrijednosti
nekretnina na ekvivalentnoj lokaciji, kako u vremenu ocevida, tako i kroz prethodno
cetverogodisnje razdoblje,

- spoznaja o trziSnim okolnostima ponude i potraznje,

- sukladno nesluzbenim informativno-usporednim podacima Agencija za posredovanje u
prometu nekretninama i Porezne uprave, danasnja kupoprodajna, odnosno trzi$na vrijednost

- Imovinsko pravna dokumentacija,

3. PROCJENA

TrziSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na nadnevak
procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se ostvaruje po trziSnim uvjetima
nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim znafajnim
¢injenicama te je postupila razborito 1 bez prisile.

Procjena trzne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim podacima.
IzraCun se vr$i prema usporednim podaci za sli€éne nekretnine. Pri izracunu se koriste podaci izdani od
Ministarstva graditeljstva 1 prostornog uredenja ,baza podataka eNekretnine® s trziSnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i usporedni objekt.

3.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNSTI (POREDBENA METODA)

ObrazloZenje za odabir poredbene metode: Temeljem Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) preporuca se poredbena metoda za procjenu zemljiSta uz uvjet da se dobiju
najmanje tri kupoprodajne cijene iz zbirke kupoprodajnih ugovora.
Do usporednih podataka doSao sam temeljem podataka iz baze podataka ,,eNekretnine* (MGPUIG) koje
je dobilo podatke o kupoprodajnim ugovorima od porezne uprave.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) propisuje tri metode procjene vrijednosti
nekretnina: poredbena, prihodovna 1 troSkovna metoda.

Obzirom na podatke koje sam prikupio iz dostupne dokumentacije i prilikom ocevida na terenu, procjenu
predmetne nekretnine vrsio sam na slijedeci nacin:

Procjena trenutne trzisne vrijednosti poslovnih prostora — poredbenom metodom
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Kao poredbene nekretnine, prilikom procjene zemljista i poslovnih zgrada, uzete su cijene poslovnih
prostora iz tri ostvarene kupoprodaje, a koja imaju sli¢na obiljeZja kao i predmetna nekretnina koja je
predmet procjene.

3.1. Procjena trziSne vrijednosti poslovnog prostora na éest. zem. 4083/3, ZU 15498 Kk.o. Split
(poredbena metoda)

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili
prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine 1 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 vrSe na osnovu podataka o vremenskom razdoblju u kojem se usporedne
nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veliini 1 obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje,
zoni, itd.

Budu¢i 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 cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru, §to je
obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

U donjem tekstu dajem procjenu trziSne vrijednosti poslovnih prostora, koriste¢i pri tom podatke
prikupljene tijekom ocevida na terenu, iz dostupne dokumentacije, iz osobne baze podataka i

informacijskog sustava trzista nekretnina aplikacija ,,e-Nekretnine®.

Poredbene nekretnine

Usporedba 1.

Split, Mejasi, poslovni prostor, prodaja (prodaja)

Cijena -
416.551 kn ~ 55.000 €

Sifra oglasa: 29486927 A Podijeli ¥ Spremi

Prva poredbena cijena je 18.526,88 kn/m?, odnosi se na poslovni prostor u susjednoj zgradi sli¢nih
znacajki ali manje povrsine. Predmetni poslovni prostor procjenjujem kao jednako vrijedan.

Sudski vjestak za graditeljstvo, Mijo Tadinac, dipl. inz. grad., 21312 Podstrana, Pod¢elina 17, brzoglasi: 021/333 533 i 091/355 64 66 | 7




| Procjena vrijednosti nekretnina u predmetu OVR — 2483/2017, ovrhovoditelj Zagrebacka Banka d.d., ovrSenik Nicomi d.0.0., svibanj 2019. g.

Usporedba 2.

. ‘ L2
A

7 )‘r
e e I R T

SPLIT MEJASI, POSLOVNI PROSTOR 60m2, 3
PROSTORIJE, KOMPLETNO OPREMLJEN (prodaja)

o

Cijena -

1.045.163 kn ~ 138.000 €

Sifra oglasa: 32947006  Podijeli @ Spremi
60,00 m? a

Povrsina Broj prostorija

Druga poredbena cijena je 17.419,38 kn/m?, odnosi se na poslovni prostor u susjednoj zgradi sli¢nih
znacajki ali manje povrsine. Predmetni poslovni prostor procjenjujem kao jednako vrijedan.

Usporedba 3.

ma e e e e e o S e e

***Split, uredski poslovni prostor, 116m2+6 parkirnih
mjesta+ 375 000E (prodaja)

Cijena .
2.840.115 kn ~ 375.000 €
Sifra oglasa: 31058599 ~ Podijeli W Spremi

Treca poredbena cijena je 24.483,75 kn/m?, odnosi se na poslovni prostor u susjednoj zgradi sliénih
znacajki ali manje povrsine. Predmetni poslovni prostor procjenjujem kao jednako vrijedan.
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Prilagodba vrijednosti poslovnih prostora

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, dajem usporedbu predmetne
nekretnine sa usporedivima:
Pretpostavlja se da na poredbenoj nekretnini nema:
- neuknjizenih tereta (pravo sluznosti puta, posjed/legalan ili nelegalan dijela ili cijele nekretnine)
- izgradenih podzemnih ili nadzemnih objekata
- nedostataka 1 posebnih obiljezja: zagadenja tla poredbene nekretnine ili zemljiSta u njenom
okruzenju

Procjenjujem da trziSna vrijednost predmetne nekretnine vrijedi kao prosje¢na poredbenih vrijednosti.
Obrazlozenje: poredbene vrijednosti su za poslovne prostore koji su u susjednim zgradama koje su sli¢nog
poloZaja i znacajki te su dijelovi predmetnih poslovnih prostora sli¢nih kao poredbeni.

Vrijednost predmetnih poslovnih prostora procjenjujem na 20.145,00 kn/m? odnosno:

poslovni prostor broj P10 = E-33 ukupno vrijedi 20.145,00 x 16 = 322.320,00 kn
poslovni prostor broj P11 = E-34 ukupno vrijedi 20.145,00 x 16 = 322.320,00 kn
poslovni prostor broj P12 = E-35 ukupno vrijedi 20.145,00 x 33 = 664.785,00 kn
poslovni prostor broj P13 = E-36 ukupno vrijedi 20.145,00 x 21 = 423.045,00 kn
poslovni prostor broj P14 = E-37 ukupno vrijedi 20.145,00 x 21 = 423.045,00 kn
poslovni prostor broj P15 = E-38 ukupno vrijedi 20.145,00 x 32 = 644.640,00 kn
poslovni prostor broj PO = E-39 ukupno vrijedi 20.145,00 x 19 = 382.755,00 kn
poslovni prostor broj P1 = E-40 ukupno vrijedi 20.145,00 x 19 = 382.755,00 kn
poslovni prostor broj P19 + P20 + P21 = E-44 ukupno vrijedi 20.145,00 x 62 = 1.248.990,00 kn
0. poslovni prostor broj P22 = E-45 ukupno vrijedi 20.145,00 x 66 = 1.329.570,00 kn
Ukupna vrijednost svih predmetnih poslovnih prostora iznosi: 6.144.225,00 kn.

ROoo~NoGO~LONE

4. ZAKLJUCAK:
Temeljem prethodne procjene proizlazi da sveukupna vrijednost predmetnih poslovnih prostora na dan 8.

svibnja 2019. kao i na dan izrade procjene iznosi: 6.144.225,00 kn

Vjestacki elaborat dostavljen je e-komunikacijom.

U Splitu, 25. sijecnja 2021. godine.

SUDSKI VJESTAK
MI1JO TADINAC, dipl. inZ. grad.
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5.

IZJAVA
PROCJENITELJA:

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:
Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

Su u izvjeS¢u prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri ¢emu vjerujem u njihovu tocnost;

Su prikazane moje osobne ras¢lambe, miSljenje i zakljuéci, i da su ograniCeni samo
pretpostavkama i ogranic¢avajuc¢im okolnostima opisanima u izvje$éu;

Nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama Kkojih se tic¢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 zakljucaka istog izvjeSca;

Osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

Nitko mi nije pruzio stru¢nu pomo¢ u izradi ras€lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

Su moje ras€lambe izradene, mnijenja i zakljucci sastavljeni, a izvjesée 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 procijeniti 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.

Stru¢na sprema procjenitelja:

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

Uz navedeno sam joS 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)

HRN 1SO 9836:2011 standard za obra¢unavanje povrsina objekata u koriStenju
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske.
Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN, br. 74/2014)

Uputstvo o naCinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata.

Zakon o prostornom uredenju

Zakon o gradnji

Osnovni propisi iz podrucja gradenja.

Zakon o obveznim odnosima.

Podaci koje izdaje Drzavni zavod za statistiku

Etalonska cijena gradenja
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