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UVvOD:

Na traZenje steGajnog upravitelja Vedrana Separovic¢a, dana 09.04.2024.godine, izvrsio
sam oCevid na licu mjesta u Splitu u Ulici Ostravska 14, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrzZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti stana sa pripadaju¢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 stan upisan
kao suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-15) oznaéen

brojem 13 i lociran na 04 katu stambene zgrade sagradene na est.zem. 335/75 z.u. 15104
K.O. Split u Splitu u Ulici Ostravska 14, u predjelu Mertojak.

MAKROLOKACIJA
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A.l. RjeSenje o imenovanju
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-430/2020.
Split, 1. veljate 2021.

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih vjestaka, temeljem odredbi ¢lanka 31. stavak 1. i ¢lanka 126. stavak 4.
Zakona o sudovima ("Narodne novine” broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (“Narodne novine”
broj: 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), dana 1. veljate 2021.

rijedila je

L JURE MALENICA, ing. graditeljstva, iz Splita, Ulica slobode 37, OIB:
20713349192, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom Trgovatkog suda u
Splitu za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

1L Stalni sudski vjestak se imenuje za vrijeme od 4 (Zetiri) godine, a po proteku
toga roka moze biti ponovno imenovan.,

ObrazloZenje

Jure Malenica iz Splita, Ulica slobode 37, je podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uz zahtjev za ponovim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka imenovani
Je dostavio uvjerenje Opéinskog suda u Splitu od 18. rujna 2020. da se protiv njega ne
vodi kazneni postupak, presliku rjeSenja ovog suda broj: 4 Su-491/16 od 30. sijetnja
2017., svjedodzbu o zdravstvenoj sposobnosti radnika, preslike potvrdnica o
sudjelovanju na predavanjima u organizaciji Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i
procjenitelja, te policu osi ja od odgovornosti. U zahtjevu je imenovani naveo
popis predmeta u kojima je u proteklom razdoblju od 4 godine obavio vjeStacenja.
Provjerom u Ministarstvu pravosuda i uprave dana 21. prosinca 2020. utvrdeno je da
imenovani nije osudivan.

Pregledom podnijetog zahtjeva i priloZzene dokumentacije utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluiti kao u
izreci rjeSenja.

PREDSJEDNICA $UDA
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Franka Buzov

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 (izracun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zatecenog stanja nekretnina

Predmetni stan je lociran na 04 katu stambene zgrade u Splitu u Ulici Ostravska 14, i
isti je orijentiran prema sjeveru i jugu i do istog se pristupa nutarnjim stepeniStem.

Predmetni objekt je izveden od konstruktivnih zidova od betona, dok su pregradni
zidovi izvedeni od opeke sa izvedenim a.b. medukatnim konstrukcijama i starosti je preko 40
godina.

Stan se sastoji od hodnika, kuhinja, blagavaonice i dnevnog boravka, kupatila, lode,
balkona, predsoblja, spreme, hodnika i dvije spavace sobe.

U spavaéim sobama i predsoblju na podovima je postavljen bruseni i lakirani parket,
dok su zidovi i plafoni bojani na jupol,.

U kuhinji na podu su postavljene podne keramicke plocice vel. 10 x 20cm i na dijelu
zidova vel. 35x15 cm, dok su ostali dijelovi zidova i plafon bojani na jupol.

U blagavaonici sa dnevnim boravkom na podu su postavljene podne keramicke
plocice vel.30x30 cm, dok su zidovi i plafoni bojani na jupol kao i u hodniku.

U kupatilu na podu su postavljene podne kerami¢ke plocice kao i na zidovima u visini
od 2,00 m,, dok je ostatak zidova i plafon bojan na jupol, s time $to je u kupatilu ugradena wc
Skoljka sa vodokotlicem, umivaonik, tus kada sa kabinom i bojler.

U kupatilu su na postojece zidne keramicke plocice ljepljene nove plocice, dok je
stanje ostalih elemenata u kupatilu ostalo isto, odnosno nisu vrseni drugi popravci.

Na prostoru lode, hodnika, i balkona postavljene su podne keramicke plocice s time
§to je loda zatvorena sa stijenkom od pvc profila, kao i balkonski prostor.

Isto tako na juznom zidu dnevnog boravka ugradena je stijenka novije izrade od pvc
profila ostakljena sa balkonskim vratima.

Sobna vrata u stanu su izvedena kao jednokrilna puna drvena, obostrano furnirana sa
fiksnim ostakljenim nadsvijetlom, dok su prozori izvedeni kao ostakljeni od pvc profila sa
griljama.

U stanu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja
1 elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutikackim mjestima

Isto tako je nesporno da je predmetni stan preko glavne instalacije zgrade spojen na
gradsku vodovodnu mreZu, kanalizacijsku mrezu 1 elektro mrezu.

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

Starost stambenog objekta je oko 40 godina



A.4. Obracun netto korisnih povrsina

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem obracun neto
povrsina predmetnog stana:

A) Stan broj 13. lociran na 04. katu

1. Blagavaonica i dnevni boravak ~ emeeeee- 13,80m?
2. Loda 374x0,75= e 2,80m?
3.Hodnik e 3,00m?
4, Kupatio e 3,58m?
5. Spavacasoba ~  emeeee 12,12m?
6. Spavaéasoba e 13,33m?
7.Kuhinja e 7,94m?
8.Predsoblje e 2,79m?
9.Sprema e 2,48m?
10. Balkon 3,60 x 0,50 = ---1,80m?
11.Sprema e 1,41m?
UKUPNO: 65,05m?

A.5. Podaci o zemljisSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Prema zemljiSnoknjiznom stanju predmetna zgrada nosi oznaku ¢est.zem. 335/75 z.u.
15104 K.O. Split, u naravi zgrada, Ostravska 14 povrsine 260,00m?, i da je pod rednim
brojem 15. upisan suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-15),
stan na IV (Getvrtom) Katu, ozna¢en brojem 13, povrsine 65,05m?, Ostravska 14, upisano
vlasniStvo u korist stecajna masa iza Privrednik, p.u.t.z. u stecaju.

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 stana sa pripadaju¢im
gradevinskim zemljiStem, prema cijenama koje su vaZece na dan izrade ovog vjestva.

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti stana 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 nekretninama, te trziSno dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnih nekretnina izraditi poredbenom metodom.



Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi$na 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 tre¢im 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 trzi$ta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. (""e Nekretnine™)

Stan netto povrsine 64,78m? lociran na 4 katu u stambenoj zgradi anagrafske oznake
Ostravska 3, sagradena na k.¢est.zem. 7697/39 K.O. Split, 100m sjeverno od predmetnog.

Kupoprodaja je sklopljena dana 25.04.2022.godine na iznos od 175.000,00Eur.
- Poredba 2. (""e Nekretnine™)

Stan netto povrsine 74,00m? lociran na 4 katu u stambenoj zgradi anagrafske oznake
Ostravska 14, sagradena na k.cest.zem. 7697/75 K.O. Split.

Kupoprodaja je sklopljena dana 02.05.2022.godine na iznos od 195.000,00Eur.
- Poredba 3. (""e Nekretnine™)

Stan netto povrsine 74,00m? lociran na 2 katu u stambenoj zgradi anagrafske oznake
Ostravska 9, sagradene na k.¢est.zem. 7697/18 K.O. Split, 50m sjeverozapadno od
predmetnog.

Kupoprodaja je sklopljen dana 20.10.2022.godine na iznos od 220.000,00Eur.
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NDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
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Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z K. Cestica k.C. 7697/39 k.C. 7697/75 k.C. 7697/18
Datum transakcije 25.04.2022. 02.05.2022. 20.10.2022.
Povriina m? 64,78 74,00 74,00
Prodajna vrijednost Eur 175.000,00 195.000,00 220.000,00
Cijena Eur/m? 2.701,45 2.635,14 2.972,97
Indeks/dan transakcije 151,52 151,52 160,87
Indeks/dan vrednovanja 195,35 195,35 195,35
Korekcijski faktor 1,289 1,289 1,214
Meduvremensko izjednalena | = 5 405 47 3.396,70 3.609,19
cijena Eur/m
Izracun vrijednosti stana
(3.482,17 + 3.396,70 + 3.609,19)/3 = 3.496,02Eur/m?
STATISTIKA
Prosjek: 3.496,02
Odstupanja od prosjeka: -13,85 -99,32 113,17
Kvadrat odstupanja: 191,82 9.864,46 12.807,44
Suma: 22.863,73
Standardno odstupanje: 87,30 2.50%
Pravilo dva-sigma () 174,60
Odstupanja od prosjeka: -0,40% -2,92% -3,23%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne




KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENO]

ZGRADI

Procjenjivana nekretnina

Polozaj u objektu: Cetvrti kat
Orijentacija stana: dvostrano
Geografski polozaj: Sjever-jug
Utjecaj okolisa: prosjecan
Utjecaj stambenog komfora: ne

Kp =axkk+bxko+cxkgps+dxkuo + e x ksks

KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG

PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI - prilog 5. VRIJEDNOST:
stan m? Eur/m?
Ukupno NKP: 65,05
Ostvariva cijena prodaje po m? 3.496,02
Ostvariva cijena prodaje stana: 227.416,10
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana: a 0,28
Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana: b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog polozaja dn. boravka: c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa: d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja: e 0,14
Ukupno:a+b+c+d+e=1(100%) 1,00
Koeficijent katnosti stana: Kk-0,84-0,92-1,00-1,08 1,08
Koeficijent orjentacije stana: Ko-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent geografskog polozaja dn. boravka: Kgps-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent utjecaja okolisa: Kuo-0,92-1,00-1,08 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja: Ksks-0,50-1,00 1,00
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora: 102
Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxKkuo + e x ksks '
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (Eur): 231.964,42

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izraCun prometne (trZzne) vrijednosti
predmetnog stana poredbenom metodom po 1m? netto povrsine, izrazeno u Eur iznosi:

- Vrijednost stana Eur/m? = 3.565,94Eur/m?

Na osnovu prethodnog usvajam da trZzna vrijednost predmetnog stana, izradena
sukladno vaze¢em Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan 14.01.2025.godine

izrazena u Eur iznosi:




A) Stan broj 13. lociran na 04 katu stambene zgrade
sagradene na Cest.zem 335/75 z.u. 15104 K.O. Split

65,05 x 3.565,94 = 231.964,42

UKUPNO A: 231.964,42Eur

B.2. Zaklju¢ak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnog stana broj 13. upisanog kao
etazno vlasnistvo (E — 15) i lociranog na cetvrtom katu Stambene zgrade sagradene na
Cest.zem. 335/75 z.u. 15104 K.O. Split u Splitu u Ulici Ostravska 14 u predjelu mertojak,
utvrduje se da ukupna trziSna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
14.01.2025.godine iznosi:

Tv =231.964,42Eur

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadka iz zemljisne knjige i fotografije lica
mjesta.

Split, 14.01.2025.godine
IZRADIO:
sudski vjeStak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
MALENICA ing. JURE
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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 standardom

- 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 i
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, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 15.01.2025. 12:28

Katastarska opcina: 329835, SPLIT

Broj zadnjeg dnevnika: Z-44092/2022
Aktivne plombe: Z-51390/2024 (E-15)

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 15104

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 15 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

B:nj Povriina
zemljista - -
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. ! jutro | &hv m2 e
cestice)
1. ZEM ZGRADA, OSTRAVSKA 14 260
32575
UKUPNO: 260
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
15. Suvlasniiki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLA SNISTVO (E-15)
stan na IV (Eetvrtom) katu, oznacen brojem 13, povrine 65,05 m2, Ostravska 14.
STECAJNA MASA IZA PRIVREDNIK, P.U.T.Z. U STECAJU, OIB: 76040065762, DUBROVACKA 31,
21000 SPLIT
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 MNekretnina upisana u listu A |, uknjiZuje se kao:

DRUSTVENO VLASNISTVO
1.2 kao nositelj prava koristenja:
OPCINA SPLIT
C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.01.2025.

15.01.2025. 12:36:12 Stranica: 1

ZemijiEnoknjizni izvadak (datum i vijeme izrade)
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