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UVOD:

Na traZzenje Trgovackog suda u Splitu pod poslovnim brojem St — 159/14 dana
22.05.2025.godine, u svojstvu sudskog vjestaka za graditeljstvo, izvrSio sam ocevid na licu
mjesta u Splitu u Ulici Slaviceva 15, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa
pripadajué¢im gradevinskim zemljiStem

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta 1 uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida vidljivo je da je predmet vjeStacenja poslovni
prostor br. 1.06 — etazno vlasni$tvo (E-30) lociran na etazi podrum I u stambeno poslovnom

objektu sagradenom na Cest.zem. 9113/1 z.u. 16090 K.O. Split u Splitu u Ulici Slaviceva 15.
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A.1l. RjeSenje o imenovanju

%.n§
2

_Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-532/2022-3
Split, 1. prosinca 2022.

Sutkinja ovlastena za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Splitu (OIB: 11748694684) Tihana Pivac, odluéujuéi povodom zahtjeva Darka
Malenice (OIB: 19547543294) iz Splita, MaZuranicevo Setalidte 15, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
temeljem odredbe Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br
28/13, 33115, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22 i 60/22), te Elanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19, dalje: Pravilnik), donosi

RJESENJE

Darko Malenica, ing.grad., iz Splita, MaZuranicevo 3etaliste 15, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme
od 4 (Cetiri) godine.

ObrazloZenje

1.Temeljem odredbe Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima, te clanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vjedtak, nakon proteka vremena za koje je
imenovan za sudskog vjeStaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Cetiri
godine.

2 Podnositel] 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.

3.U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u
drZavnu sluzbu, a pribavjeno je i uvijerenje Ministarstva pravosuda i uprave RH,
Odjel kaznene evidencije da vjestak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje
Jje zapreka za prijam u drZavnu sluZbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka.

4 7bog navedenog, odluéeno je kao u izrec.

SUTKINJA OVLASTENA ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE

Dokument je elektronick potpizan: | Tihana Pivac
.....

etz Py
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obrac¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Poslovni prostordardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Poslovni prostordards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)
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A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmetni poslovni prostor je lociran na etazi podrum I i do istog se pristupa liftom i
unutarnjim stubiStem, i to do zajedni¢kog hodnika iz kojeg se pristupa u predmetni poslovni
prostor.

Poslovni prostor broj 1.06 se sastoji ulaznog dijela sa spavacom sobom, te kupatila, s
tim S$to se u isti pristupa jednokrilnim PVC vratima, te jue u sklopu istog ugraden PVC prozor
sa roletom.

Na podu spavaceg dijela je postavljen laminat, dok su kupatilu i na zidovima
postavljene keramicke plocice, s tim Sto je pregradni zid izmedu ove dvije prostorije izveden
od knauf ploca

Spusteni strop u poslovnom prostoru je takoder izveden od knauf ploca, zavr$no bojan.

U kupatilu je ugradena ugradbena wc $koljka, umivaonik i tus kada sa kabinom.

Svijetla visina od poda do spustenog plafona je 2,60m.

U poslovnom prostoru je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutikackim mjestima, kao i stropna

ventilacija i klimatizacija

Poslovni prostor je preko glavne instalacije zgrade spojen na vodovodnu mrezu,
kanalizacijsku mrezu i elektro mrezu.

Predmetni poslovni prostor je kompletno ureden 2018.godine.

Treba napomenuti da predmetni poslovni prostor nema pristup danjem svijetlu, te je
prethodno navedeni prozor izveden prema zajednickom unutarnjem hodniku.

Prema nalogu Stecajne upraviteljice predmetni poslovni prostor je potrebno procijeniti
u stanju kakav je bio prije uredenja, odnosno u ROH-BAU izvedbi.

A.4. Obracun netto korisnih povrsina predmetne nekretnine

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obracun
netto korisnih povrSina

A) Poslovni prostor br. 1.06 — etazno vlasnistvo (E-30) i lociran
na etazi podrum I u stambeno poslovnom objektu
sagradenom na Cest.zem. 9113/1 z.u. 16090 K.O. Split

UKUPNO A: 21,45m?




A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da je u
podulosku broj 30 pod A. Prvi odjeljak upisana zgrada povrsine 856,00m?, zgrada povriine
45,00m? i dvor povrsine 4,00m?, sveukupne povrsine 905,00m?, sagradeno na &est.zem.
9113/1, upisano u z.u. 16090, dok je u vlastovnici pod:

- B. upisano 30. suvlasni¢ki dio 32/4022 ETAZNO VLASNISTVO (E-30) dijela, koji je
suvlasnicki dio povezan s posebnim dijelom zgrade, i u naravi predstavlja poslovni prostor
povriine 21,45m?, ozna¢en br. 1.06, u podrumu I, s tim §to je upisano pravo vlasnistva u
korist HYPO LEASING KROATIEN D.0.0. SPLIT (prethodni vlasnik), BOZEN-CO d.o.o.
Split (potonji vlasnik).

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrSenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa
pripadajué¢im gradevinskim zemljiStem, prema cijenama koje su vazeée na dan izrade ovog
vjestva.

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnog prostora sa pripadajucim
gradevinskim zemljiStem prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

U ovom vjestvu za procjenu vrijednosti predmetnog poslovnog prostora i sam odabrao
prihodovnu metodu, a sve temeljem c¢lanka 24. stavka 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i ¢lanka 41. stavka 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Temeljni podatak za izracun vrijednosti poslovnog prostora na osnovu prihodovne
metode je cijena mjese¢nog zakupa poslovnog prostora po 1,00m? na trzistu na podrucju
Splita, u bliZzoj okolici predmetnog prostora.

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja.

Pregledom informacijskog sustava trZista nekretnina "e Nekretnine" vidljivo je:

- da je 200m sjeveroisto¢no od predmetnog objekta u Ulici Bihac¢ka 2B, za objekt koji je
sagraden na k.Cest.zem. 5706/5 K.O. Split, dana 09.05.2024.godine sklopljen ugovor o
zakupu za poslovni prostor u podrumu povriine 96,30m? na iznos od 2.300,00Eur za mjesec
dana,a $to iznosi 2.300,00/Eur/96,30m? = 23,88Eur/m” za mjesec dana.

- da je 170m sjeverno od predmetnog objekta u Ulici Mikaciceva 28, za objekt koji je
sagraden na k.Cest.zem. 4722/12 K.O. Split, dana 10.06.2024.godine sklopljen ugovor o
zakupu za poslovni prostor u podrumu povrsine 17,67m? na iznos od 300,00Eur za mjesec
dana,a §to iznosi 300,00/Eur/17,67m? = 16,98Eur/m? za mjesec dana.



- da je 200m sjeverozapadno od predmetnog objekta u Ulici Svaci¢eva 18, za objekt koji je
sagraden na k.cCest.zem. 4751/1 K.O. Split, dana 20.03.2023.godine sklopljen ugovor o
zakupu za poslovni prostor u podrumu povrsine 149,50m? na iznos od 2.500,00Eur za mjesec
dana,a $to iznosi 2.500,00/Eur/149,50m? = 16,72Eur/m? za mjesec dana.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz 1 analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednaavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljuc¢no sa Cetvrtim kvartalom
2024.godine, a §to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™
HOUSE PRICE INDICES"

Molimo korisnike da pri kori$tenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

' 150 Indeksi (@ 2015. = 100
. GODI

l' NA HEVATSKE Indices (@ 2015 = 100)}%
.l STATISTIKE
I‘ o

Godina

ukupno

Tromjesedje
Year Gluarter

Total

Qi
az 139,03 11877 14300 15255 13434 12247
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
o4 14499 12498 14897 15832 14251 124,37
2022, Qi 152,25| 13643 15553 16863 14728 1323
az 15794 13788 16201 17512 15152 14080
Q3 162,44 14123 16669 18231 15580 139,65
o4 170,11 14565 17495 19384 16087 14619
2023 Qi 17356 14693 17882 19334 16665 15422
az 17983 15470 18458 19962 17086 16578
a3 180,09 15863 18433 20440 16850 16269
o4 18624 15109 19311 20683 17904  1B7AT
2024 ai 189,41 15603 19532 21030 18147 17084
az 197,53 16311 20412 21840 18898 18096
a3 20218 16556 20928 22010 19535 189,95
o4 205,01 16788 21225 22636 19550 18984

Meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje poredbenih nekretnina

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina SPLIT SPLIT SPLIT

7 K. Cestica k.¢. 5706/5 k.C. 4722/2 k.. 4751/1
Datum transakcije 09.05.2025. 10.06.2024. 20.03.2023.
Povrsina m? 96,30 17,67 149,50
Prodajna vrijednost Eur 2.300,00 300,00 2.500,00
Cijena Eur/m* 23.88 16,98 16,72
Indeks/dan transakcije 195,50 188,98 166,65
Indeks/dan vrednovanja 195,50 195,50 195,50
Korekcijski faktor 1,000 1,035 1,173
Meduvremensko , 23,88 17,57 19,61
izjednacena cijena Eur/m




S obzirom na prethodno u ovom vjestvu u procjenu vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora usvajam mjese¢nu cijenu zakupa od (23,88Eur/m? + 17,57Eur/m?+ 19,61/m?)/3 =
20,35Eur/m>.

Procjena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

1. Povrs$ina poslovnog prostora za iznajmljivanje 21,45m?
2. Mjeseéna zakupnina 20,35Eur/m?
3. Godisnja trziSna najamnina
21,45x20,35x 12 = 5.238,09Eur
Potencijalni brutto prihod: 5.238,09Eur
Odbijaju se:
Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate — 2% 104,76Eur
Efektivni brutto prihod: 5.113,33Eur
Odbijaju se:
- Troskovi odrzavanja — 1% 51,33Eur
- Osiguranje — 0,5% 25,66Eur
- Porez -
- Marketing — 0,5% 25,66Eur
- Ostali operativni troSkovi — 0,5% 25,66Eur
Operativni troskovi ukupno: 128,31Eur
Efektivni prihod 4.985,02Eur
Netto operativni prihod: 4.985,02Eur
G — 18 godina

OVK - 80 godina

RS - 18/80 = 0,225

Fk —2,00

OOVK=68% = 0,68 x 80 = 54,40godine (zamjenska starost zgrade) > 50 godina

Kapitalizacija 8,00%

Ocitani multiplikator — 12,30



Prihodovna vrijednost nekretnine 4.985,02 x 12,30 = 61.315,75Eur

Odbijaju se:

Troskovi uredenja 20.000,00Eur

Gubitak prihoda za vrijeme renoviranja 1.000,00Eur
Prometna (trZzna) vrijednost poslovnog prostora: 40.315,75Eur

G — starost objekta

OVK - odrzivi vijek koristenja (pravilnik prilog broj 9.)

RS — relativna starost G/OVK

OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja (pravilnik prilog broj 10.)
Fk — faktor kori$tenja (pravilnik prilog broj 10.)

Stopa kapitalizacije (pravilnik prilog broj 13.)

Multiplikator (pravilnik prilog broj 14.)

A) Ukupna prometna trzna vrijednost poslovnog prostora izraunata temeljem prihodovne
metode iznosi:
-40.315,75Eur

a po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi

40.315,75Eur : 21,45m? = 1.879,52Eur/m?

A) Poslovni prostor br. 1.06 — etazno vlasnistvo (E-30) i lociran
na etazi podrum I u stambeno poslovnom objektu
sagradenom na ¢est.zem. 9113/1 z.u. 16090 K.O. Split

21,45x 1.879,52 = 40.315,75

UKUPNO A: 40.315,75Eur




B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnog poslovnog prostora br. 1.06 —
etazno vlasnistvo (E-30) lociran na etazi podrum I lociran u stambeno poslovnom objektu
sagradenom na Cest.zem. 9113/1 z.u. 16090 K.O. Split u Splitu u Ulici Slavi¢eva 15, utvrduje
se da ukupna trziSna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan 09.06.2025.godine iznosi:

Tv= 40.315,75Eur

Na Kkraju jo$ jednom napominjem da sam prema nalogu Stecajne upraviteljice
predmetni poslovni prostor procijenio u stanju kakav je bio prije uredenja, odnosno u
ROH-BAU izvedbi.

Treba napomenuti i to da predmetni poslovni prostor nema pristup danjem
svijetlu.

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadka iz zemljiSne knjige, kopiju dijela
elaborata etaziranja i fotografije lica mjesta.

Split, 09.06.2025.godine IZRADIO:
sudski vjeStak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina
MALENICA ing. DARKO
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B.3. Izjava procjenitelja

- IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrsena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim Poslovni prostordardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuc¢ku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini 1
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troSkovi 1 porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi 1 koriStenju izvjestaja), kao 1 zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjesStaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovackog suda u Splitu, i nije dozvoljeno koriStenje u
druge svrhe.
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?.:E:E* NESLUZBENA KOPIJA
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REPUELIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 06.06.2025. 08:12 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 16090
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-16668/2025 (E-30) .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 30 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Ror, | 28RSt Oznaka zemljiéta — T Primjedba
, (kat. jutro | Ehv m2
cestice)

1. 91131 ZGRADA, ZGRADA, DVOR 905
ZGRADA 256
ZGRADA 45
DVOR 4
UKUPNO: 205

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZABILJEZBA

Pred. 2. travnja 2012. Z-3354/12 ZabiljeZuje se da je za zgradu sagradenu na cest. zem. 91131
priloZeno Uvjerenje za uporabu gradevine, Republike Hrvatske, Splitsko-dalmatinske Zupanije,
Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odsjeka za graditeljstvo, Klasa: 361-05/08-
01/0131 "Split, 20. svibnja 2008. godine".

ZABILIEZBA

11

Zaprimljeno 25. sijeénja 2013. Z-962/13 Na temelju RjeSenja Republike Hrvatske, Ministarstva
kulture, Uprave za zastitu kulturne baétine, klasa: UP/I-612-08/08-06/0275, Urbroj:532-04-01-01/6-
12-9, od 13. studenog 2012. godine, zabiljieZuje se da cest. zem. 9113/1, zona B (djelomicna
zastita povijesnih struktura) ima svojstvo kulturnog dobra.

21

B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
30. Suvlasnicki dio: 32/4022 ETAZNO VLASNISTVO (E-30)

dijela, koji je suvlasnicki dio povezan s posebnim dijelom zgrade i u naravi predstavlja poslovni
prostor povrsine 21,45 m2, oznacen br. 1.06, u podrumu |

HYPO LEASING KROATIEN D.0.0., POLJCKA CESTA 39 SPLIT PRHHE(DM
BOZEN - CO D.0.0. SPLIT, SPLIT, PUT SUPAVLA 39 POTOMJ WLASMIK
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 0606 2025, 08:-27:33 Stranica: 1
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