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UV OD:

Na traZzenje Trgovackog suda u Splitu pod poslovnim brojem XI. St — 63/2015 dana
10.12.2024.godine, u svojstvu sudskog vjeStaka za graditeljstvo, izvrSio sam ocevid na licu
mjesta u Splitu u Ulici Put Znjana 2a, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trzne) vrijednosti skladisnog prostora sa

pripadajué¢im gradevinskim zemljiStem

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci

A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida vidljivo je da je predmet vjestacenja skladiSni
prostor br.1. — etazno vlasnistvo (E-3), locirani u podrumu u stambenom objektu sagradenom

na Gest.zem. 48/2 z.u. 17865 K.O. Split u Splitu u Ulici Put Znjana 2a, u predjelu Znjan.
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A.l. RjeSenje o imenovanju

%lﬂ?
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
Tihana Pivac

A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne 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 obracun 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 zatefenog stanja nekretnina

Identifikaciju predmetne nekretnine sam izvrSio na osnovu elaborata etaziranja
dostavljenog od strane steCajne upraviteljice, izradenog od strane MEJA d.o.0. Split, predmet
broj 8/05 od 21.03.2005.godine, za ¢est.zem. 48/2 K.O. Split.

Predmetni skladisni prostor je lociran u podrumu i do istog se pristupa sa podesta
zajedni¢kog unutarnjeg stubista, i to jednokrilnim PVC dijelom ostakljenim vratima.

Skladisni prostor se sastoji od predprostora sa kojeg se pristupa u tri spreme, a koje
spreme su odvojene, odnosno pregradene metalnom konstrukcijom.

Na podu skladi$nog prostora su postavljene keramicke plocice vel. 30 x 30cm, dopk su
zidovi i plafon bojani.

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

U predmetnom prostoru je provedena elektroinstalacija.

A.4. Obracun netto korisnih povrsina predmetne nekretnine

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, te uvida u elaborat etaziranja i zemljiSne
knjige, u daljnjem dijelu teksta dajem obracun netto korisnih povrsina

A) Skladisni prostor br.1. — etazno vlasnistvo (E-3) i lociran
u podrumu u stambenom objektu sagradenom na
Cest.zem. 48/2 z.u. 17865 K.O. Split

UKUPNO A: 9,91m?

U prethodno navedenom elaboratu etaziranja, u tlocrtu podruma je vidljivo da je predmetna
nekretnina oznacena kao samostalna uporabna cjelina Skladi$ni prostor 1., i da se isti sastoji
od Spreme 1. povrsine 1,93m?, Spreme 2. povriine 1,93m?, Spreme 3. povrsine 1,93m? i
predprostora povrsine 4,12m?, ukupne povrsine 9,91m?.

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da je u
podulosku broj pod A. Prvi odjeljak upisana stambena zgrada povriine 190,00m? i dvor
povrsine 347,00m?, ukupne povrsine 537,00m?, sagradena na ¢est.zem. 48/2, upisano u z.u.
17865, dok je u vlastovnici pod:

- B. upisano 3. suvlasni¢ki dio: 10/958 ETAZNO VLASNISTVO (E-3) dijela povezanih sa
skladi$nim prostorom, ozna¢enim br. 1., koji se sastoji od tri spreme i predprostora, ukupne
netto povrsine 9,91m?, u podrumu

s tim §to je upisano pravo vlasni§tva u korist BOZEN-CO d.0.0. Split za cijelo.



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 skladiSnog prostora sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem, prema cijenama koje su vazece na dan izrade ovog
vjestva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti skladiSnog prostora sa pripadajuéim
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 trosSkovna metoda.

U ¢lanku 24 vazeteg Zakona u stavku 1. navodi se da je poredbena metoda u prvom je
redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, te se
koristi za procjenu vrijednosti obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora, s time §to se trzi$na
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije.

U ¢lanku 24.vaZeceg Zakona u stavku 4. navodi se da se prihodovna metoda
primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U ¢lanku 24.vaZeceg Zakona u stavku 5. navodi se da se troSkovna metoda u prvom
redu primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevinskih estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koja svojim oblikom nije izgradena sa
svrhom stvaranja prihoda ,a posebno samostojece poluugradene i ugradene obiteljske kucée
koje svojim obiljeZzjima nisu usporedive.

ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Analizirajuéi sve ¢injenice o predmetnim nekretninama u odnosu na zadane metode
procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina prema vaze¢em Zakonu smatram da je najprikladnije
da se usvoji poredbena metoda, odnosno u ovom procjembenom elaboratu
izracun trzi$ne vrijednosti nekretnina dajem poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama slicne predmetnoj nekretnini.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZiSna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam doSao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trziSta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.



U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i 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 zaklju¢no sa drugim 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.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trziSta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. (""e Nekretnine™)

Prostor netto povrsine 6,48m? lociran u stambenoj zgradi sagradenoj na k.cest.zem.
7414/3 K.O. Split, lociranoj 1,25km isto¢no od predmetne.
Kupoprodaja je sklopljena dana 27.12.2021.godine na iznos od 5.184,00Eur.

- Poredba 2. (e Nekretnine")

Prostor netto povrsine 5,32m? lociran u stambenoj zgradi sagradenoj na k.cest.zem.
4647/5 K.O. Split, lociranoj 3,05km sjeverozapadno od predmetne.
Kupoprodaja je sklopljena dana 18.05.2021.godine na iznos od 5.320,59Eur.

- Poredba 3. (""e Nekretnine™)

Prostor netto povrsine 1,68m? lociran u stambenoj zgradi sagradenoj na k.¢est.zem.
1625/5 K.O. Split, lociranoj 3,85km sjeverozapadno od predmetne.
Kupoprodaja je sklopljena dana 12.02.2021.godine na iznos od 1.771,02Eur.

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

|HOUSE PRICE INDICES"
Molimo kerisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100) %
novi postojeci

ukupno stambeni  |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings  |dwellings

Total

2020 a1 12825 10769 13212 14079 12533 109,31
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12075 110,83 13335 14100 12681 11335
04 13205 10866 13745 14545 12761 11945
2021 a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12493 14897 15832 14251 12437
2022 a1 15225 136543 15553 168,63 14728 132,32
Q2 157,94 13766 16201 17512 15152 140,80
03 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
04 17011 14565 17495 19394 16087 146,19
2023 a1 17356 14693 17882 19334 16665 15422
Q2 17963 15470 18458 19962 17086 16578
Q3 180,00 15863 18439 20440 16850 162,69
Q4 18624 15108 19311 20663 179,04 16717
2024 Q1 18941 15603 19582 21030 18147 170,84
Q2 19753 16311 20412 21840 18898 180,96




Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split

7 K. Cestica k.C. 7414/3 k.C. 4647/5 k.C. 1625/5
Datum transakcije 27.12.2021. 18.05.2021. 12.02.2021.
Povrsina m? 6,48 5,32 1,68
Prodajna vrijednost Eur 5.184,00 5.320,59 1.771,02
Cijena Eur/m? 800,00 1.000,11 1.054,18
Indeks/dan transakcije 142,51 134,34 132,80
Indeks/dan vrednovanja 188,98 188,98 188,98
Korekcijski faktor 1,326 1,406 1,423
Meduvremensko izjednacena 1.060,80 1.406,15 1.500,10
cijena Eur/m

Izracun vrijednosti skladiSnog prostora

(1.060,80 + 1.406,15 + 1.500,10)/3 = 1.322,35Eur/m?

STATISTIKA

Prosjek: 1.322,35

Odstupanja od prosjeka: -261,55 83,80 177,75
Kvadrat odstupanja: 68.408,40 7.022,44 31.595,06
Suma: 107.025,90

standardno odstupanje: 188,88 14,28%

Pravilo dva-sigma (£) 377,76

Odstupanja od prosjeka: -19,78% 6,33% 13,44%
Odstupanja od dva-sigma: ne Ne ne

Na osnovu prethodnog usvajamo da trzna vrijednost predmetnog skladisnog prostora,
Pravilniku poredbenom metodom,

izradena

sukladno vaze¢em Zakonu 1

23.12.2024.godine izrazena u Eur iznosi:

A) Skladisni prostor br.1. — etazno vlasnistvo (E-3) i lociran
u podrumu u stambenom objektu sagradenom na

na dan

Cest.zem. 48/2 z.u. 17865 K.O. Split
9,91x1.322,35= 13.104,49
UKUPNO A: 13.104,49Eur




B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izra¢una vrijednosti predmetnog skladisnog prostor br.1. —
etazno vlasnistvo (E-3), lociranog u podrumu u stambenom objektu sagradenom na cest.zem.
48/2 z.u. 17865 K.O. Split u Splitu u Ulici Put Znjana 2a, u predjelu Znjan, utvrduje se da
ukupna trzi$na vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan 23.12.2024.godine iznosi:

Tv= 13.104,49Eur

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

Split, 23.12.2024.godine IZRADIO:
sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
MALENICA ing. DARKO



B.3. Izjava procjenitelja

- Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na ocevidu, 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)

- [zvjestaj 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 zakljucku 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 NESLUZBENA KOPIJA

~mr
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 17.12.2024. 12:13 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK ulo3ka: 17865
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1240/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI [ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj: Povriina
Rbr, | 2emliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. ZEM 48/2 |[STAMBENA ZGRADA, DVOR 537
STAMBEMNA ZGRADA 190
DVOR 347
UKUPNO: 537

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 25.08.2016.g. pod brojem Z-19240/2016

ZABILJEZBA, RJESENJE O IZVEDENOM STANJU GRADA SPLITA, UPRAVNI ODJEL ZA
2.1 PROSTORNOC UREDENJE | GRADITELJSTVO, ODSJEK ZA GRADITELJSTVO, KLASA: UP/
361-03/13-04/07621 13.03.2015, RJESENJE GRADA SPLITA, UPRAVNI ODJEL ZA
PROSTORNO UREBENJE | GRADITELJSTVO, ODSJEK ZA GRADITELJSTVO KLASA: UP/I
361-03/13-04/07621 19.10.2015, za gradevinu sagradenu na ¢est. zem. 48/2.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 10/958 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

dijela povezanih sa skladisnim prostorom, oznaéenim br. 1, koji se sastoji od tri spreme i
predprostora, ukupne netto povrsine 9,91 m2, u podrumu.

BOZEN-CO D.0.0., SPLIT
3.3 Zaprimljeno 21.01.2016.9. pod brojem Z-1307/2016

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOyACKDG SUDAU
SPLITU, POSLOVNI BROJ 11. ST-63/2015 14.01.2016, nad duZnikom BOZEN-CO d.o.0., OIB:
30689118861.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.12.2024. 12:17:01 Stranica: 1
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predmet : BR:8/05

ELABORAT ETAZIRANJA
(izdvajanje samostalnih uporabnih cjelina)

lokalitet : ¢.zem.48/2,Z.U.8674
K.O.SPLIT

investitor : "BOZEN-CO"d.0.0
Split,Put Supavla 39

ke MEIJA d.o.0., Split, Slavi¢eva 15 / /
Poduzece za geodetske poslove [/
graditeljstvo i promet nekretninama

Izradila:Marija Vrvilo geod.

Direktor:  Mladen Vujnovi¢.ovlasteni mjernik
Klasa: 930-01/01-01/51 s

Split,21.07ujka.2005.god.
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