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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-750/2016
Split, 04. studenog 2016. godine

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, odlutujuéi povodom zahtjeva Pavla Pandzica,
iz Splita, Gradi§¢anskih Hrvata 4, za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom 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

Pavao PandZi¢, ing.grad., iz Splita, Gradi¢anskih Hrvata 4, OIB: 02621024155,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na
vrijeme od 4 (Setiri) godine.

Obrazloienje

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 vieStaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Zetiri 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 pribavijeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjedtak 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 rjeenja, a putem ovog suda.

DNA: 1. vjeStaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Opéinskom sudu u Splitu
4. web stranice suda

Za toc’;{mﬁi ot"prévka”\ yylastena sluZbenica
£ Qe Katija Giljanovi¢
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1. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOCA, OPIS, DETALJNA
IDENTIFIKACIJA

1.1. Zadatak procjenitelja je izrada procjene trZisne vrijednosti stambenog prostora u Splitu,
Paraceva ulica br. 5, s nadnevkom od 16. studenoga 2019. godine.

1.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce je 07. studenoga 2019. godine.

1.3. Opis predmetne nekretnine:

Stambeni prostor ukupne povriine 42,25 m?, koja se sastoji od hodnika, prostora za dnevni
boravak, kuhinju i blagovaonicu, sobe i kupaonice, poloZen u prizemlju stambeno — poslovne
zgrade anagrafske oznake ParaCeva 5, izgradene na k.Cest. zem. 2329/22, (sud.Cest.zem.
6289/29, zk.ul. 16639) k.o. Split. Predmetni stan nije u viasni¢kom listu upisan kao stambeni
prostor.

Okoli§ je u cijelosti urbaniziran i izgraden. Zgradi se pristupa sa isto¢ne i juZne strane.
OcCevid u predmetnom stanu obavljen je 07.11.2019. godine.

obrada unutra$njih zidova:

fasadni otvori:
unutarnja stolarija:
grijanje:
ventilacija:
sanitarna oprema;
odrzavanje:
dodatne napomene:

a) Konstrukcija i materijali

- katnost: Suteren + Prizemlje + 3 kata
godina izgradnje: Od 1968. do 1971. godine
temelji: betonski - trakasti
nosiva konstrukcija: armirano betonska
medukatna konstrukcija: Ab ploca
pregradni zidovi: opeka
procelje: Zbukano
svijetla visina prostorija: 2,77 m
obrada podova: laminat, keramicke plogice

Zbukano, bojano, dijelom ker. plogice

PVC s 1ZO staklom i rolete

drvena dvostruko ukruc¢ena

el. energija

nema

ugradena

dobro

Stan nema posebne prikljucke za gradski
vodovod i niskonaponsku mreZu. Prikljuéci su iz
stana na II katu.

b) Infrastruktura

Zgrada je prikljuena na komunalne sustave
- gradski vodovod

- Gradsku kanalizaciju

- niskonaponsku mreZu

Podaci o nekretnini su na osnovu obavljenog ocevida te podataka i dokumentacije dostavljene
od naruditelja.

Zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan priklju¢ena je kolnim i pjeSackim pristupom iz Paraceve
ulice.

Pjesacki pristup stanu je omogucen je iz Velebitske ulice preko zajedni¢kog dijela
dvoriSta, sa sjeverozapadne strane.
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1.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PREMA POLOZAJU

1.4.1. OPIS LOKACIJE '
Predmet ove procjene &ini stambeni prostor u prizemlju stambeno — poslovne zgrade

anagrafske oznake Paraeva 5, izgradene na k.Cest. zem. 2329/22, (sud.Cest.zem. 6289/29,
zk.ul. 16639) k.o. Split.

Mikro okolicu &ine sline stambene zgrade.
Kolni i pjeSacki pristup izveden je sa asfaltirane gradske ulice.
Parkiranje je omoguceno na parkingu u blizini zgrade.

LOKACIJA NEKRETRNINE

Zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan smje$tana je u Gradskom podruéju gradskog kotara
Sudidar, na kat.¢est.zem. 2329/22 k.o. Split, anagrafske oznake Paraéeva 5, u Splitu.

il “" T P ,;:".’
Lokacija ~ Geoportal DGU

1.4.2 Identifikacija nekretnine.
Izvadak iz iz knjige polozenih ugovora u privitku

1.4.3. Legalitet nekretnine

Narutitelj je dostavio RjeSenje o izvedenom stanju - Legalizacija nekretnine od dana
09.03.2015.g., Klasa: UP/I-361-03/13-04/04669, Ur.broj: 2181/01-03-02/15-15-0011,
izdano od strane R.H., Splitsko dalmatinske Zupanije, Grada Splita, Upravnog odjela za
prostorno uredenje i graditeljstvo, Odsjeka za graditeljstvo.

L
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1.4.4. ZemljoknjiZno stanje
U izvatku iz zemljisne knjige Opéinskog suda u Splitu (nesluZbena kopija), u zk. uloSku broj:
16639, k.o. Split, od 16.11.2019. godine, upisano je:
U A Posjedovnici,
PRVI ODJELJAK:
est.zem. 6289/29, dvoriste, zgrada mje3ovite uporabe, povr§ine 511 m?;

dvoristee 136 m?;

zgrada mje3ovite uporabe, Split, Paradeva 5, 375 m?;

Ukupne povrSine 511 m?.
DRUGI ODJELJAK:
Zaprimljeno 05.07.2017.g. pod brojem Z-23916/2017
ZABILJEZBA, Zabiljezuje se da je za zgradu mjeSovite uporabe povriine 375 m2, sagradene na
Sest. zem. 6289/29, prilozeno rjeSenje o izvedenom stanju Republike Hrvatske, Splitsko-
dalmatinske Zupanije, Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Klasa: UP/I-361-
03/13-04/04669, Urbroj: 2181/01-03-02/15-15-0011, u Splitu, 9. oZujka 2015. godine.

U B Vlastvnici upisano je:

Rbr. 4. Suvlasnicki dio: 1/8 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
dijela koji je suvlasni¢ki dio povezan s posebnim dijelom zgrade i u naravi predstavlja
poslovni prostor PO-1u dijelu prizemlja
stambeno-poslovne gradevine, ukupne povrsine 55,68 m2.
MONTEGRA D.0.0., SPLIT, ANTUNA BRANKA SIMICA 26

U C Teretovnici: Zaprimljeno 19.03.2012. broj Z-2781/12

Na teret posebnog dijela koji u naravi predstavlja poslovni prostor PO-1u dijelu prizemlja
stambeno-poslovne gradevine, ukupne povriine 55,68 m2, a na temelju rjeSenja ovog suda
poslovni broj OVR-1595/12 od 7. ozujka 2012. godine, uknjiZuje se prisilno pravo zaloga u
iznosu od 151.500,18 kn (stopedesetjednutisucupetsto kuna i osamnaest lipa), sa zateznim
kamatama koje na taj iznos teku od 12.7.2010. godine pa do isplate, te tro¥kova postupka u
iznosu od 2.500,00 kn, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SPLIT

Zabiljezuje se ovriivost traZzbine upisane pod poslovnim brojem Z-2781/12 na st. 1.1.

2. UTVRBPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Vrsta naselja

Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemljista za gradenje
Urbanistic¢ka privlaénost poloZaja
Uredenost i stanje okoli3a

Povezanost s primarnim prometnicama
Moguénost pristupa vozilom i kamionima
TraZenost podrucja.

10. Pristup i moguénost pronalaska poloZaja nekretnine.
11. Prikljuci na zemljiStu

12. Makro i mikro lokacija

13. Povrsina zemljiSta

14. Ponuda i potraznja na trZistu

15. Poslovne moguénosti

16. Imovinsko pravna dokumentacija.

WA R WD -
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3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena prometne (trzne) vrijednosti nekretnine 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.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini, te trZzisno dostupne podatke za procjenu trziSne
vrijednosti nekretnine izabrana je poredbena metoda.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti

neizgradenih i zgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao
pomocéne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno ¢lanku 19.
Pravilnika.

Ako se na podru¢ju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.

IZRADIO : PAVAO PANDZIC ING. GRAD., STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA STR. 7.
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Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka
2.1. Procjena trZi$ne vrijednosti stana

Poredbene nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrieno je istraZivanje lokalnog trZiSta koriStenjem informacijskog
sustava trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i

prostornog uredenja.

Usporedba 1. (,,e-Nekretnine)

Poredbena nekretnina je sli¢nih karakteristika, od predmetne nekretnine udaljena je
zraénom linijom cca 80 m, zapadno. Ugovorena cijena je 13.342,39 kn/m?. Kupoprodaja je
obavljena 17. srpnja 2018.

Datum pregleda 7.11.2019.

Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povriina u prometu 41,53

Vrijednost nekretnine (KN) 554.109,30

Datum ugovora 17.07.2018

Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA

Cjenovni blok KMAN - MJESOVITO

PreteZita namjena cjenovnog M1 - MJESOVITA NAMIJENA - PRETEZITO
bloka STAMBENA
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Usporedba 2. (,,e-Nekretnine)

Podioge
® ¥ Dgtshs oot karta 215
) ¥ Dgtaie oot karts 2011
¥ Hrvabha cxmv karta
¥ Topogretila barte
¥ ez podoge
Katalog
327 Sreding registar rostomh ednica
7] Gravics sips
] Grarsce gradova l apire
7] Granica rasels
) K brojent

Poredbena nekretnina je sli¢nih karakteristika, od predmetne nekretnine udaljena je zra¢nom
linijom cca 130 m, jugoistotno. Ugovorena cijena je 11.798,42 kn/m?2. Kupoprodaja je
obavljena 21. ozujka 2019. godine.

Datum pregleda 7.11.2019.

Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 83,74

Vrijednost nekretnine (KN) 988.000,00

Datum ugovora 21.03.2019

Status podatka EVALUACIJA U TUEKU

Cjenovni blok KMAN - MJESOVITO

PreteZita namjena cjenovnog M1 - MJESOVITA NAMIJENA - PRETEZITO
bloka STAMBENA
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Usporedba 3. (,,e-Nekretnine)

Poredbena nekretnina je sli¢nih karakteristika, od predmetne nekretnine udaljena je zratnom
linijom cca 110 m, juZno. Ugovorena cijena je 11.123,07 kn/m2. Kupoprodaja je obavljena
23. ozujka 2017. godine. Indeks cijena stambenih nekretnina u prvom kvartalu 2017. iznosio
je 102,25, a na dan vrednovanja iznosio je 112,20 tako da korekcijski faktor za
meduvremensko izjednagavanje je 1,10 odnosno 1,10 x 11.123,07 = 12.205,46 kn/m?.

Datum pregleda 7.11.2019.

Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 42,60

Vrijednost nekretnine (KN) 473.842,75

Datum ugovora 23.03.2017

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok KMAN - MJESOVITO

PreteZita namjena cjenovnog M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
bloka STAMBENA

Temeljem navedenog obratuna, procjenjujem da bi trZi$na vrijednost stana u predmetnoj zgradi
iznosila prosje¢nu vrijednost procjenjenih poredbenih nekretnina odnosno:

13.342,39 + 11.798,42 + 12.205,46 = 37.346,27 : 3
=12.448,76 kn/m* ili 1.674,35 €/m?

12.448,76 kn/m? x 42,25 m? =
525.960,11 kn ili 70.741,10 €
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KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ
ZGRADI

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema

izrazu:  Kp = axkg + bxko + cxkgps +dxkuo + €xKsks.

Postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp: a+b+c+d +e=1(100%)
Preporudeni izraz za izradun koeficijenta povoljnosti za viSestambene zgrade bez posebnih i
znadajnih obiljeZja: Kp = 0,28xky + 0,09xko + 0,22xKgps + 0,27xkyo + 0,14xKsks.

kp, = KOEFICLJENT KATNOSTI STANA

etaza podrum prizemlje zadnja etaZa L. kat - predzadnja etaZa
kx 0,84 0,92 1,00 1,08
ko = KOEFICIJENT ORIJENTACIJE STANA
orijentacija stana jednostrano ugaono-dvostrano dvostrano-poprecno
ko 0,92 1,00 1,08
kgps = KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA
poloZaj stana | sjever, sjeverozapad ili sjeveroistok istok ili zapad jug, jugozapad ili jugoistok
Kgps 0,92 1,00 1,08
kuo = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zelenilo, urbani okolig)
poloZaj stana ispod standarda prosje¢ni standard optimalni standard
Kuo 0,92 1,00 1,08

ksks = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANIJA (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

poloZaj stana pod utjecajem nije pod utjecajem

Ksks 0,50 1,00

VRIJEDNOST STANA OBZIROM NA POVOLJNOSTI STAMBENOG
PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI

kx ko Keps Kuo Ksks

1,08 1,00 1,00 1,08 1,00

Kp = 0,28xky + 0,09xk, + 0,22xKgps + 0,27xkyo + 0,14xKsks
Kp =0,96

Ukupna trZina vrijednost:

525.960,11 x 0,96 =504.921,71 kn

Kako stan nema poseban priklju¢ak na gradski vodovod i niskonaponsku mreZu, a pristup istom
je preko zajedni¢kog dijela dvorista, trZi$na vrijednost predmetnog stana umanjuje se za:

3%
504.921,71 x 97 % = 489.774,06 kn/m>

TRZISNA VRIJEDNOST (Tv) = 489.774,06 kn ili 65.874,12 €
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4. STRUCNO MISLJENJE

Temeljem izradenog elaborata utvrdena je prometna vrijednost nekretnine, stambenog
prostora u prizemlju stambene zgrade mjeSovite uporabe, anagrafske oznake Paraeva 3,
izgradene na k.&est. zem. 2329/22, (sud.&est.zem. 6289/29, zk.ul. 16639) k.o. Split.

Metoda koja je koridtena za procjenu vrijednosti stana je poredbena metoda. Primjenjivana
metoda procjene je rezultirala slijede¢im indikatorima vrijednosti i iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST (Tv)

=489.774,06 kn ili 65.874,12 €

Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan procjene 16.11.2019. godine 1 € iznosi 7,435 kn.

Tv kn/m?  11.592,29

Tv = €/m? 1.559,15

U Splitu, 16. studenoga 2019. godine

g. grad.
Aditcljstvo
a
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3. IZJAVA PROCJENITELJA:
Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavijujem 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 toénost;

- Su prikazane moje osobne ra$flambe, miSljenje i zakljucci, i da su ograni¢eni samo
pretpostavkama i ograni¢avaju¢im okelnostima opisanima u izvjeSéu;

- Nemam sada, a ni u buduée 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 rasélambe, mnijenja i zakljucaka istog izvje$éa;

- 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 zakljudci sastavljeni, a izvjeSée izradeno sukladno
sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima.

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procijeniti vrijednost,
nisam materijalno povezan ili uklju¢en u predmet procjene vrijednosti niti sam povezan sa
strankom, koja je naruditelj procjene vrijednosti.

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

Struéna sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao 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.

6. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE LITERATURE

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014)

- HRN ISO 9836:2011 standard za obraunavanje povr$ina objekata u koristenju
- Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima

- Zakon o izvla$tenju i odredivanju naknade (NN, br. 74/2014)

- Uputstvo o na¢inu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

- Zakon o prostornom uredenju

- Zakon o gradnji

- Osnovni propisi iz podruéja gradenja

- Zakon o obveznim odnosima

- Podaci koje izdaje Drzavni zavod za statistiku

- Etalonska cijena gradenja

- Kupoprodajne cijene iz baze podataka eNekretnine (APIS, MGIPU)
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