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PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

OPCINSK! SUD U SPLITU
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

Katastarska opéina: SOLIN Prijavni list sastavijen: rujan 2023

PRIJAVNI LIST
ZA ZEMLJISNU KNJIGU

Investitor: GRAD SOLIN )
ULICA STJEPANA RADICA 42, SOLIN, 21210 SOLIN

OIB: 40642464411

Izradiofla; - : . .
Miro Kaliterna Odgovarna osoba za obavijanje strucnih geodetskih poslova:
Miro Kaliterna
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MARIJA ADAM STOJIC, ing.grad. i dipl.iur.

Put Butirica 7. Kastel Kambelovac

STALNA SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO | PROCJENE NEKRETNINA

PROCJEMBENI ELABORAT
110/24

PREDMET PROCJENE Zemljiste i zgrada

Grad / opéina Solin

Adresa nekretnine (T broj Ulica Joze Kijakovica Santica 1-3

Zemljigna knjiga Sud: Opéinski sud u Splitu

ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL SOLIN

Zk.ul. 9632, 8742, 9631, 8954, 8505, 8490, 8591, (€.zem. 902/2 nije

upisana u zk.)

¢.zem. 902/3 i 1706/2 za cijelo, te dijelovi Eestica 902/1, 902/2, 902/4,

6730/7, 903/3 i 1706/1

k.o. Solin

SVRHA Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina

NARUCITELJ Cemex Hrvatska d.d. Kastel Sucurac

Procjenitel] Marija Adam Staji¢

Datum izdavanja elaborata 08.3.2024.
Procijenjena vrijednost zemljista 144°000.00| €
Procijenjena vrijednost zgrade 181°000.00| €

procjembeni elaborat 1 B4



3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
* Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

* Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 84/17)

* Zakon o gradnji (NN 1153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

* Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
* Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 83/23)

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

* Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obraduna komunalnog doprinosa
(NN 15/2019)

* HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrsina zgrada)

* Prostorni planovi JLS

* QOdluke JLS o visini komunalnog doprinosa

* Nommativi RH za gradevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

* Pokazatelji tro8kova gradnje (HKA 2017)

* Pravilnik o stalnim sudskim vestacima ( NN 38/14, 123/1§, 29/16,61/19)

* Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majéica, DGIZ, Zagreb 2016

* Urbani razvoj Solina, Mratovi¢, Margarita, zavréni rad, 2017. / Ustanova koja je dodijelila akademski /
stru¢ni stupanj:SveudiliSte u Zagrebu, Prirodoslovno-matematicki fakultet
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8. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l. 23. propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obiaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

TrZigna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih &estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske cestice pokazuju dovoljinu podudarnost s obiljeZjima uzor-
Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske Eestice iz samo jednoga
zemlji$noknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske estice iz vise
zemljignoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemijidnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troskovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Trokovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu tro§kovne vrijednosti i koeficijente za pritagodbu prava gradenja.

[ 8.1. Odabir metode procjenjivanja |

Predmetnu nekretninu &ini gradevinsko zemijiste, a dodatno se procjenjuje i vrijednost zgrade na
tom zemljistu.

Procjena vrijednosti zemljista se radi temeljem izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena dobivenog od
Ureda za upravljanje nepokretnom imovinom Splitsko dalmatinske Zupanije. Uzorak je sastavljen na
naéin da su odabrane usporedive nekretnine iste prostornoplanske namjene koje pokazuju dovoljno
sliénosti s procjenjivanom nekretninom.

Procjena vrijednosti zgrade ¢e se izraditi kori§tenjem troskovne metode. Prema uputi Narucitelja
vrijednost zgrade se utvrduje na dan vrednovanja, ali prema kakvo¢i koja je bila u lipnju 2007.
godine, neposredno prije davanja nekretnine na koristenje Gradu Solinu. Zgrada je izvorno bila u
funkciji upravne zgrade.
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IﬂEBUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE

Ilndeks I dan transakcije: 142.51 l 138.18 L 132.80 | 126.30 125.39 126.30

!lndeks I/ dan vrednovanja: 168.5

Korekcijski faktor: 1.18 1.22 1.27 1.33 1.34 1.33
Meduv.izjedn.cij. (eur/m2): 5212 | 5320 | 5295 6130 66.84 56.37

Mjera gradevinskog koriStenja

kis procjenjivanog zemljiSta
(izra¢un na temelju

prostorno planskih odredbi i 1.4
ocekivanih maksimalnih

gabarita objekta)

koeficijent za

prera¢unavanje predmeta 1.19

procjene - KP1

Y‘_ oeficient za preracunavanie
usporedbi - KP2 - Pravilnik o

procieni vrijednasti nekretnina; 1 11 0ie e 08 119
Prilg_ 11 \
koeficient za preradunavanie 1.08 1.08 1.53 1.32 1.32 1.00
[CIJENA NAKON
PROVEDENOG
1ZJEDNACENJAPO MJERI
KORISTENJA

Odnos kmegoﬂje zemtjista

56.38 57.65 80.78 81.06 88.38 56.37

kategorija usporedbi 1 1 1 1 1 1

Kéel?qi_ient-za preralunavanie 1 1 1 1 1 1

prosjeéna cijena uzorka 70.10

nakon izjednagenja (eur/m?)

|STATISTICKA PROVJERA

odstupanje od prosjeka -13.72 -12.45 10.68 10.95 18.28 -13.74
relativno odstupanje -19.57% -17.76% 15.23% 15.63% 26.07% -19.59%
kvadrat odstupanja 188.21 1585.09 114.01 119.99 334.03 188.66
suma 1099.99

standardna devijacija (o) 13.54

dvostruka o 27.08

ULAZI U IZRACUN da I da da da da da
PROSJECNA CIJENA 70.10

(eur/m?) USVOJENO

:I:EEENA VRIEDNOST ZEMLJISTA {eur) 143'990.03
ZAOKRUZENO (eur) 144°000.00

procjembeni elaborat 15 110/24



UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI | EKONOMSKE ZASTARJELOSTI

Godina izgradnje objekta 1980

Starost objekta (prosjek) 44

Tip nekretnine UPRAVNE | UREDSKE ZGRADE

Odrzivi vijek koristenja (granice) 40 - 80

QOdrzivi vijek koristenja (odabrano) 60

Faktor koriStenja zgrade:

A -lokacija / trziSte 2.0

B - zgrada opéenito 2.5

C - stanje zgrade 3.5

FK odabrano: 3.5

Relativna starost 73.33%

OOVK (%) 36

OOVK (god) 21.60

Zamjenska starost zgrade 38.40

Lineamo umanjenje vrijednosti zgrade 64.00%

Elementi izraduna: | VRIJEDNOST (kn)

BRP objekta 403.00 m2

BV objekta 1°234.20 m3

Komunalni doprinos 14.60 eur/ m3 18'019.32

Vodni doprinos 0.67 eur/m3 826.91

Trodkovi komunalnih prikljuéaka 7'056.36

Ukupni uzgredni troSkovi 25'902.59

Nova gradevinska vrijednost (eur) - zgrada 470°424.00

Umanjenje vrijednosti prema utvrdenim parametrima (linearno umanjenje)

Preostala vrijednost gradevine 169'352.64

Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 169'352.64

Uzgredni trodkovi (doprinosi, troSkovi) 25902.59

Tro§kovna vrijednost gradevine 195'255.23

Izradun trél§ne vrijednosti zgrade

lzradun trziSnog koeficijenta za prilagodbu izvr$en je ne temelju tri realizirane transakcije poslovnih zgrada u podrugjima

istih ili sliénih prostomih obiljeZja, kao srednja vrijednost tri odnosa trZidne vrijednosti i prikladne trzine cijene analiziranih

nekrenina (izradun u arhivi procjenitelja):

Koeficijent za prilagodbu = 0.93

Trzi$na vrijednost zgrade (eur) 180°908.75

ZAOKRUZENO (eur): 181'600.00
procjembeni elaborat 17 110/24







