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ZADATAK
Narutitelj : GRADEVNO D.D. U STECAJU - VRGORAC
Nekretnina DIO POSLOVNOG KOMPLEKSA

TEZACKA ULICA BB VRGORAC

Upucéeni smo izraditi Procjenu tr2iSne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno VaSem nalogu a temeljem
naSe.pf)nude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trZi$no
odrzl\:lh podatakfl kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narutitelja, a sukladno
.zakonuTxa. Svrha izrada elaborata je izrada sadaSnje trZidtne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana
izgradnje do dana procjene.

STATUS PROCJENITELJA 1 SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi3ne vrijednosti nekretnina.

PoWrdu.J.cmo da posjt?dujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZitu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

POW@UjemO da Procjenitelj o0sobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
viasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese

vezane uz 1znos procijenjene vrijednosti nekretnine.
Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvr3ili istrazivanje trZidta kako lokalnog tako

1 Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na
ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

ANALIZE TRZISNIH CIJENA

Podaci o cijenama gradevinskih zemljista za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz informacijskog sustava trZista vrijednosti nekretnina
Podaci o cijenama zakupa poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

— iz zbirke kupoprodajnih cijena

U Splitu 18.09.2019.




B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: DIO POSLOVNOG KOMPLEKSA

Lokacija : TEZACKA ULICA BB VRGORAC
Naruditelj: GRADEVNO D.D. U STECAJU - VRGORAC
Dan ocevida 15.09.2019.

Dan kakvoce 15.09.2019.

Dan vrednovanja 18.09.2019.

Osnova procjene : Trzis$na vrijednost

Svrha procjene: Za potrebe ste¢ajnog postupka

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trzi$tu nekretnina.

Z.K. izvadak: E izvadak-18.09.2019.
Op¢inski sud: Metkovi¢ - Zemljisnoknjizni odjel Vrgorac |
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Cest
K.O. Zkul z¢br podul K.O ke.br. pos. List (m2)

Vrgorac | 3491 Vrgorac | 153/1 1.615
Vrgorac | 3472/4 Vrgorac | 153/2 165
Vrgorac | 829/1 Vrgorac | 158 70
Vrgorac | 3472/1 Vrgorac | 373 5.085
Vrgorac | 5511 Vrgorac | 374/1 126
Vrgorac | 3488/1 Vrgorac | 375 104
Vrgorac | 3490/3 Vrgorac | 377/1 140
Vrgorac | 3490/1 Vrgorac | 378/1 28
Vrgorac | 3490/4 Vrgorac | 379 672
Vrgorac | 3489/1 Vrgorac | 380 1.281
Vrgorac | 3490/2 Vrgorac | 382 1.248

Opis nekretnine: pasnjak,oranica,vrt

Povrsina Cest: 10.534 m2

Vlasnik: Van knjizno vlasni$tvo

Teret: Nisu vidljivi
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Legalitet: Rjesenje o izvedenom stanju UP/I-361-02/13-11/1372 od 10.10.2017
Rjesenje o izvedenom stanju UP/I-361-02/13-11/1349 od 10.10.2017
Rjesenje o izvedenom stanju UP/I-361-02/13-11/1352 od 10.10.2017
Rjesenje o izvedenom stanju UP/I-361-02/13-11/1373 od 10.10.2017
Nekretnina ima direktni pristup na JPP
Nije prezentiran
Legalna nekretnine

Godina gradnje : 1977
Zadnja rekonstrukcija Nije vrSena
Alternativna upotreba Moguca
Napomene :

NKP : (m2) 532,61

TrZi$na vrijednost : 509.676,25 € ili 3.766.507,51 Kn
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C. LOKACIJA

MAKRO

Podprolog

Visnjica

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznaéajniji kulturoloski
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto drustveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

Grad Split je najveci grad u Dalmaciji, i po broju stanovnika drugi najve¢i grad u Hrvatskoj. Ukupna povr§ina grada je:
79km2, a ukupan broj stanovnika je: 178 192. Gustoca populacije je: 2255,59 stanovnika po kilometru kvadratnom.

MIKRO
17.09.2019.

Ovdje se radi o djelu kompleksa tvrtke "Gradevno d.d. u stecaju" i to onom djelu koji je evidentiran sukladno identifikaciji
ovlastene tvrtke za geodeziju "Poli¢ d.0.0.". Ovaj dio kompleksa se nalazi u industrijskog zoni na isto¢nom djelu Vrgorca.
U neposrednoj blizini su izgradeni poslovni objekti te ostali sadrzaji.

Stanje; osrednje

OSOBNO | POVJERLJIVO 6 Agencija Mijanovi¢



D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec prosle godine za 2,96%.

Zaklju€ujemo da je rast u listopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvise zaklju¢enja ovogodisnjeg ciklusa drzavnih
subvencija, ali i porasta cijene novosagradenih stanova, ¢ija cijena ipak vu¢e pomalo i starogradnju. Raste uglavnom trazena
cijena a manje stvarna realizirana vrijednost koju prezentira i BN indeks.

Stjece se pogresan dojam da zbog rasta trazenih cijena, trziste nekretnina raste volumenom i brojem. Rast cijena, posebno
rast trazenih cijena u sredstvima oglasavanja, svakako ne znaci i rast trzista nekretnina u Hrvatskoj.

Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. lako se ne ostvaruje visok godi$nji
prinos od istih, on je svakako ve¢i nego onaj koji ¢ete dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaze u komercijalne
nekretnine. Puno lakSe i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja cijene.
Ponavljamo da trziste apsorbira samo ,,najbolje* i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama. Sve ostalo
uslijed povecanja cijene i smanjene potraznje ne nalazi kupce na trzistu.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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izvor: https://www.dzs.hr/
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

15.09.2019. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod priklju¢en

Kanalizacija priklju¢ena

Telefon priljucen

El. struja priklju¢en

Plin nije prikljuéen

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Svjetla visina etaze
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

1977

Suteren + prizemlje i prizemlje

beton

Izvedena

nijeizvedena

beton + ab stupovi i grede

ab ploca

prosjek 400cm

ravna ab ploca + dvostresna drvena konstrukcija + pokrov od valovitog salor
ugradena

djelomi¢no ozbukana

Fe zatvori s zi€anom mrezom i dio pvc i drvo

Fe zatvori s zi€anom mrezom i dio pvc i drvo

Ne

skladista ulja,garaza,skladista,uredski prostor i portirnica

bloketi i opeka

Zbuka

cementni namaz,beton,keramika
drvo djelom

elektri¢no

ne

da

da

ne

Nekretnina je stara 42 godine, stanje osrednje
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

POSLOVNA ZGRADA 3

Suteren 158,2
POSLOVNA ZGRADA 4

Suteren - poslovni prostor

Garaza 118

Prizemlje

Radione 340,1
Prolaz 30,3

Portirnica

Uredi

Spremiste 1 37,8

Spremiste 2 20,73

Neto korisna povrsina (NKP)
Bruto korisna povrsina (BKP)
Volumen objekta (BV)

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Netto gradevinska povr§ina (NGP) =
Brutto gradevinska povrs§ina (BGP) =

Volumen objekta (BV)

OSOBNO | POVJERLJIVO
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0,50
0,50
0,25
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79,12 m2

117,95 m2
58,50 m2

170,05 m2
7,58 m2
10,15 m2
60,00 m2
18,90 m2
10,36 m2

532,61 m2

532,61 m2
1.006,76 m2
3.871,25 m2

532,61 m2
1.006,76 m2

3.871,25 m3
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna
metoda. Izbor metode ovisi o0 vrsti nekretnine, uzimaju¢i u obzir postojece obiaje U uobiajenom poslovnom prometu kao i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Troskovnom metodom iz
razloga §to u blizini nema sli¢nih nekretnina koje su bile predmetom kupoprodaje.

U ovoj metodi utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine (TV) iz trzi$nog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne)
zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za

prilacgodbu.
Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena prema

vaze¢im standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-
NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuc¢i u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.
Umanjenje se racuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavrsne radove i
instalacije. Postotak ucesca pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukeiji, vrsti i namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani trosak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izracunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te
nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno
usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢l 199 sta jos uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava se koristenjem koeficjenata za prera¢unavanje (U %) kako bismo uzeli u
obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za
preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno.Nas
pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraCunava se koriStenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir
razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemlji$ta sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za prera¢unavanje
znaée da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno. Op¢i vrijednosni
odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i
dostupnih podataka sa trzista. To nisu jedini moguéi koeficjenti no oni predstavljaju, prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je
moguce uociti i pratiti.

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedece propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. TrziStna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili
metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA - odabrana metoda
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili sSmo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene

temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste na Vrgorcu. Zemljiste je povrsine 391,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 03.08.2017. za iznos
od 12.855,20 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Y %

Podaci o nekretnini

devinsk jiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
™  Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Vrijednost atributa
944567
19.9.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3682855
KP - KUPOPRODAJA
391,00
95.000,00
03.08.2017
PREUZETO OD PU
VRGORAC - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO

Gradevinsko zemljiste na Vrgorcu. Zemljiste je povrsine 391,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 03.08.2017. za iznos
od 12.855,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini

Gi i jiste - Zbirka k dajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine
%  ID PN (PU)

b | Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

944567
19.9.2019

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

3682855

KP - KUPOPRODAJA

391,00
95.000,00
03.08.2017

Vrijednost atributa

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka
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VRGORAC - GRADEVINSKO
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste na Vrgorcu. Zemljiste je povrsine 462,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 18.04.2017. za iznos
od 14.503,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini

jiste - Zbirka k

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena gjenovnog bloka

OSOBNO | POVJERLJIVO

jnih cijena

Vrijednost atributa
944538
19.9.2019
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3620184
KP - KUPOPRODAJA
462,00
107.184,00
18.04.2017
PREUZETO OD PU
VRGORAC - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO

12

Agencija Mijanovi¢



5.2. Meduvremensko izjednacenje

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu

IZREAVRL AV 2EA
REPLIELIKE HRVATLEH

Tromjesecje

Quarter

2010.

2011.

2012.

2013.

2014.

2015

2016.

2017.

2018
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ABEREN@ 2015 = 100)?
CHILAT AN BGHEAD 521 STATE ?f‘i‘dices (@ 2015 = 100) 2)

112,07
110,49
109,52
109,80

108,81
110,53
111,31
111,99

111,36
109,86
109,09
105,40

105,28
104,63
104,97
103,63

102,94
103,82
103,00
102,14

101,05
99,13
99,86
09,06

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

novi

stambeni

objekti

New

dwellings
113,93
110,20
109,63
110,57

109,30
112,99
113,91
116,00

115,41
114,15
112,83
108,60

110,72
108,07
109,24
107,39

105,29
106,19
107,84
106,86

100,87
98,67
100,98
09,48

99,07
95,80
96,67
04,84

92,86
96,71
97,76
08,73
99,03
98,51

100,78

101,49

13

izvor.

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings
111,75
111,94
110,63
110,36

109,56
109,90
110,58
110,26

109,59
107,95
107,50
104,12

102,69
103,19
103,05
102,01

101,96
102,83
100,87
100,07

101,12
99,33
99,37

100,18

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

Grad Zagreb |Jadran

115,62
111,14
112,10
111,25

110,21
111,56
113,02
113,66

112,52
110,41
109,44
107,31

105,31
103,16
103,19
102,36

102,04
102,23
102,29
102,17

101,62
09,84
99,92
98,62

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114 51
118,96
119,82

109,60
110,70
107,58
109,69

108,42
123
111,32
111,82

111,29
110,02
109,21
104,43

105,73
105,24
106,99
104,13

103,26
104,71
102,69
102,80

101,00

98,47
100,01
100,51

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

Ostalo
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5.3. Izracun vrijednosti zemljista
Pz = 10.534 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Vrgorac Vrgorac Vrgorac Vrgorac
< [Lokacija Vrgorac Vrgorac Vrgorac Vrgorac
o <§E Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
5 Z |Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
zZ . . .
<ot H Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
% ?é Povr§ina (m2) 10.534 391 391 462
|
Z [Cijena € 12.855 12.855 14.503
Cijena po m2 - 32,9 32,9 31,4
Protok vremena 3Q2019 2Q2018 3Q2017 2Q2017%
DZS indeksi cijena nekretnina 102,00 100,20 100,20 100,93
Vremensko uskladenje - 1,8% 1,8% 1,1%
= Korigirana vrijednost po m2 - 33,5 33,5 31,7
Z
<>C Odstupanje zbog razlicite 33,47 33,47 31,72
% Ki- koeficijent iskoristivosti 1,20 1,6 1,6 1,6
5y |Koef. za preracunavanje KP 1,10 1,28 1,28 1,28
é Faktor povecanja/umanjenja - 0,86 0,86 0,86
g Vrijednost zemljista ukup.(€) - 28,71 28,71 217,22
<
N [Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
2 1(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
=
E Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
8 |(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
M
Veli¢ina 10.534 391 391 462
(-20% do +20%) - 0% -10% 10%
PovrSina zemljista 10.534 m2
Vrijednost po m2 28,17 €/m2
Trzi$na vrijednost 296.692,25 €
OSOBNO | POVJERLJIVO 14 Agencija Mijanovi¢



5.4. Izrac¢un FK matrice

FK matrica

A — Lokacija/trZiste

B — zgrada opéenito

C — stanje zgrade

Faktor koriftenja zgrade (FI)

Uporabivost u pot- izvrsna lokacija® vilo dobra nema ostecenja
punostii dugorofnoe |+ velika potrainja za itrfrastruktura * puna stabilnost
dana‘osigurana vrstom zgrade = vilo dobro * puna uporabivost
1 » skoro nema‘nema oblikowvanje * dalinje koristenje nije
ponude » dobra prostorna smanjeno
organizacija
+ visoka fleksibilnost
Uporabivost dovolina §fvrlo dobra lokacija*® wvrlo dobra mala oftecenja
dugorotnije dana’ + redovita potrainja za finfrastruktura + puna stabilnost
osigurana vrstom zgra- de + dobro oblikovanje *jos dobra
N +mala ponuda oblikovanje uporabivost
- + dobra prostorna + daljnje korstenje
organizacia jedva smanjeno
+ dovoljna fleksibilnost
Upotabivost smanje- |dobra lokacija® dovoljna infrastrultura |jasna ostecenja
na, ali srednjoroéno *jof postoji potrainja |* prosjecno + smatnjena stabilnost
dana‘osizurana za vrstom zgrade oblikovanje = prosjetna
. = dovoljina ponuda = prosjetna prostoma  |uporabivost
? organizacija = daljnje kotistenje
» umjerena fleksibilnost|smanjeno
Uporabivost ograni- |umjerena lokacija® dovoljna infrastruliura |jasna ostecenja
teno dana‘osigurana |+ mala potrafnja za * umjereno oblikovanje |+ smanjena stabilnost
vrstom zgrade *umjerena prostoma |+ smarjena
4 *bogata ponuda organizacija uporabivost
» mala fleksibilnost » daljnje korstenje
jasno smaryjeno
Uporabivost losa lokacija* nedovoljna natna oitecemnja
krathorotno dana’ »jedva postoji‘ne infrastrultura + smanjena stabilnost
osigurana postoji potrainja za * umjereno oblikovanje |* nedovoljna
3 wvrstom zgrade + nedovoljna prostoma |[uporabivost

= velika ponuda

organizacija
= bz fleksibilnost

= daljnje koristenje
samo kratko- roéno

* ___ lokarija — oznacava kvalitetu bitnih {(mekdih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

OSOBNO | POVJERLJIVO
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5.5. TrziSna vrijednost (troSkovna metoda)

Vrijednost zemljista

PZ = | 10534 [m2 |cz= | 2817 em2pz | | vz= | 296.692 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV/= 387125 |m3 Kd= 3,25 €/m3BV Kd= 12.582 €
Kv= 0,25 €/m3BV Kv= 968 €

Prikljucci

BGP= | 100676 [m2 [cp= | 5| &m2BGP | | Kp= 5.034 €

Vdp (Vrijednost doprinosa i priklju¢aka) = 315.275 €

Nova vrijednost objekta Objekt Pazdigrad

NGP= | 53261 |m2 _|Cizg= 500 €/m2NGP V= 266,303 €

Koeficjent dovrsenosti/kvalitete = 1,00 500 €/m2NGP

Godina procjene 2019 Godina izgradnje 1991 Starost (G) = 28 Trajnost OVK= 100

FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada opcenito C — stanje zgrade

Opis optimalna vrlo dobra nema oStecenja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 1

Relativna starost (G/OVK) = 28%||0dabrani FK= 2|[Predvidivi ostatak OVK u % 64%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 65

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 35

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 35,0%

Ukupno | 100%| 500 | asow| 175 | 325

Sada$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 173.097 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 3,00% 7.989,08 €

O - Okoli$; ogradni zidovi, platoi % od NV 5,00% 13.315,13 €

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV+Vdp +1Iu+ 0 I 509.676 €

Prema ¢l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode
se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuc¢im troskovnim vrijednostima. S obzirom da podaci
nisu raspolozivi koriStena je konzervativna vrijednost iz literature "Priruénik za procjenu nekretnina - Uhlir,
Majcica, 2016).

TriSna rijednast TV = SGVin * TF ooseree ]

Napomena:
U procjenu nisu ukljuceni vaZe¢i porezi na promet nekretnina

U Splitu 18.09.2019. Izradio:
Roko Mijanovi¢

sudski vjeStak i procjenitelj za graditeljstvo
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REAioreoe

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojecih dokumenata, kao i usporedivanjem cijena i svojstva

adekvatnih objekata uzevi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir lokacija, razvoj, prostorno
uredenje, moguénosti namjene i postojedi sadrzaji.

TrZi8na vrijednost na dan 18.09.2019. u Splitu 509.676,25 €
3.470.000,00 kn

HRVATSKA NARODNA BANKA
Teéajna lista broj 181
Utvidena na dan 18.9.2019.
Primjenjuje se od 10.9.2019.

Tetajevi u kunama — kn

a3 AUD 1 4567237 4 570050 4584663 i
124 crD 1 5028761 5043893 5,059025 1
x 203 fer. 1 0284618 0285472 0286328 (
o 208 DK 1 0986747 0989716 0992685 £
>72ka 348 HUF 100 2215719 2220380 2227041 "
392 PY 100 6162714 6181258 6,199802 i
578 NOK 1 0.744399 D 746639 D 748879 1,
752 SEX ) 0686296 0688361 0500428
758 CHF 1 6,700137 6720298 6,740459
826 asP 1 8312434 8337446 8,362458
840 uso 1 6,660208 8689276 6709344
a 077 BAM 1 3767271 aiaa
ore EUR 1 7368141
985 PLN 1 1,698432
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PRILOG 2
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PRILOG 3
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ZAKONI

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 gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

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

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

Uredba 0 nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naéinu isplate kod
civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba 0 nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasni$tvu jadinica lokalne
samouprave te na¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemlji$tu u vlasni$tvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15
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