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A. UvOoD

1.

ZADATAK
Narucitel;j : Alkom d.o.0. u stecaju
Nekretnina POSLOVNI PROSTOR ; skladiste

Brnaze 410, Sinj

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nase
ponude i Vaseg prihvata iste. Kako smo razumijeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavci neprekinutog nastavka
poslovanja tvrtke (going concerne) i izostanka investicijskih ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Naglasavamo,
procjena je napravljena u dobroj vijeri, na bazi dostupnih, trzisno odrZivih podataka kao i podataka koji su nam
dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja, a posebno sukladno Opé¢im uvjetima procjene (Prilog 3) i
zakonima.Vrijednosti iskazane u elaboratu su u EUR.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjeStine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trziSta kako lokalnog tako i
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.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Splitu 10.01.20109.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR ; skladiste
Lokacija : Brnaze 410, Sinj
Narucitelj: Alkom d.o.0. u stecaju
Dan kakvoce 03.01.2019.
Dan vrednovanja 10.01.2019.
Osnova procjene : Trzi$na vrijednost
Namjena procjene : Za potrebe ste¢ajnog postupka
Metoda izracuna Prihodovna metoda
Zupanija - trzi§na zona Splitsko- Dalmatinska
Z K. izvadak: e-izvadak od 09.01.2019.
Op¢inski gradanski sud: Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povr§ina
K.O. Zkul  |z&br podulozak K.O k&.br. pos. List Cest (m2)
*532, 7224
Sinj *532, Sinj 1082/3
1876 (1082/3 5

Opis nekretnine:

5. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
1. dijela prizemlja €. zgr. 532 u povr$ini od 216 m2 i kata u povrsini od 67 m2 u

nacrtu oznac¢eno smedom bojom

Vlasnik: zkul 1876 ALKOM D.0.0. ZA GRDITELJSTVO SPLIT
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK
Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija
Oneciséenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)

NKP : (m2)

Trzi$na vrijednost :
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Etazno vlasniStvo s odredenim omjerima
Energo certifikat- nije prezentiran

Legalna nekretnina
1980

Nisu primjeéena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uoceni veci vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Mogucéa bez vecih ulaganja

216,00

95.407,61 € ili 707.924,49

DIREKTOR:
Roko Mijanovi¢

Kn
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C. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu 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 najznac¢ajniji 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$tva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povr$ina 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).

MIKRO

Nekretnina se nalazi unutar poslovne zone Brnaze na udaljenosti cca 300 metara od prometnice Split- Sinj. U neposrednoj
blizini se nalaze posliovni prostori, skaldista kao i individualni stambeni prostori.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad budu¢i da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodisnjeg pada BDP-a u RH. 1z tog razloga domaci kupci imaju sve manje
raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog opceg
dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima Sto posljedi¢no rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku Kkrizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina.
Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trzi$no vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetni¢ke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domadi i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjeStaji 0 stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak ali smo
mi$ljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziste nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.
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= PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

podacima iz zemlji$nika i katastra.

03.01.2019. 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

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljuéen

Kanalizacija septik

Toplovod -

Telefon prikljucen

El. struja priklju¢ena

Plin nije prikljucen

ZGRADA

Temelji ab

Hidroizolacija poda Izvedena

Termoizolacija poda Nije izvedena

Nosiva konstr. ab

Ispuna bloketi

Medukatna konstr. isteg konstrukcija

Krovna k. + pokrov viSestresni+ aluminijske valovite ploce
Limarija ugradena

Procelje zbuka, boja

POSLOVNI PROSTOR

Prostorije

Vanjska stolarija (prozori)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:
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skladi$ni prostori
Celi¢na konstrukcija
ne

opeka

zbuka

betonski pod

Nekretnina je stara 39 godina, dobro odrZavana te nisu primjeé¢ena nikakva oSte¢enja

koja bi utjecala na funkciju i vrijednost

Agencija Mijanovi¢



3. GEOMETRIJSKI PODACI

POSLOVNI PROSTOR
Netto korisna povrsina (NKP)

Skladi$ni prostor = 216,00 m2
= 216,00 m2
Bruto korisna povrsina (BKP) = NKP x 1,25 = 270,00 m2
Netto korisna povrsina (NKP) = = 216,00 m2
Volumen objekta (BV) BKP x 3 m = 810,00 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :
Bruto korisna povrsina (BKP) = 270,00 m2
Netto korisna povrsina (NKP) = 216,00 m2
Volumen objekta (BV) 810,00 m3

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 o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje U uobicajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajudéi U obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Prihodovhom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih najmova te nekretnina oglasenih za najam na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan
na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih ugovora o najmu koji su javno dostupni u
smislu Regulative 575 EU ¢l 199, §ta jos$ uvijek nije situacija u RH.

Slijedom dostupnih trzisnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije buduéeg
prinosa. Neto prinos nekretnine izracunali Smo na nacin da smo od trzisno odrzivog ukupnog prihoda od najma odbili sve
troSkove i izracunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom stopom kapitalizacije (EY) koja se izratunava iz
inicijalne stope (1Y) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za TV=NOP/EY. Analizom trzista kao i same nekretnine izracun
smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u nastavku uz prepostavku da svi troskovi funkcioniranja i odrzavanja
prostora tijekom najma idu na teret Najmoprimca.

Kako je sukladno stanju zgrade te uvjeta iz Pravilnika o procjenama vrijednosti nekretnina preostali odrzivi vijek koriStenja
zgrade iznad 50 g, te je jednostavni diskontni faktor p= 1/g" vrlo mali broj (= 0) vrijednos zemlji$ta se moze zanemariti.

OSOBNO | POVJERLJIVO 8 Agencija Mijanovi¢



S. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene koristili smo podatke dobivene od tvrtki, a koji podaci se odnose na ugovore o zakupu poslovnih
prostora u neposrednoj blizini procjenjivanog poslovnog prostora.

Nekretnina 1

Poslovni prostor u Solinu, prizemlje, ukupne povrSine 79,00 m2. Najam ugovoren 2015.g., na iznos od 4,00 €/m2.
Nekretninu smo pregledali, a za sve ostale podatke smo se sluzili javno dostupnim podacima, odnosno ugovorima.

Nekretnina 2

Poslovni prostor u Solinu, prizemlje, ukupne povrSine 54,00 m2. Najam ugovoren 2017.g., na iznos od 3,23 €/m2.
Nekretninu smo pregledali, a za sve ostale podatke smo se sluzili javno dostupnim podacima, odnosno ugovorima.

Nekretnina 3
Poslovni prostor u Solinu, prizemlje, ukupne povrsine 85,00 m2. Najam ugovoren 2017.g., na iznos od 4,30 €/m2.
Nekretninu smo pregledali, a za sve ostale podatke smo se sluZzili javno dostupnim podacima, odnosno ugovorima.

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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5.2.Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvo¢i)

NKP=

PODACI O NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

216,00 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Sinj Dugopolje Dugopolje Dugopolje
Lokacija Sinj Dugopolje Dugopolje Dugopolje
Nekretnina poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor |poslovni prostor
Izvor podataka Nalog vlastiti vlastiti vlastiti
Vrsta podatka - najam najam najam
Datum transakcije/objave 1Q2019 1Q2015 1Q2017 1Q2017
Povrsina (m2) 216,00 79,00 54,00 85,00
Cijena (€) - 316,00 174,42 365,50
Cijena po m2 - 4,00 3,23 4,30
Protok vremena 1Q2019 1Q2015 1Q2017 1Q2017
DZS indeksi cijena nekretn. 112,20 101,00 102,25 10.225,00
Vremensko uskladenje - 11,1% 9,7% -98,9%
Korigirana vrijednost po m2 - 4,44 3,54 0,05
Lokacija-kategorija dobra vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra
(-20% do +20%) - 20% 20% 20%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 216,00 79,00 54,00 85,00
(-20% do +20%) 0% 0% 0% 0%

Namjena poslovni prostor poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Pozicija Pr Pr Pr Pr
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Starost 1980 1980 1980 1980
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Opée stanje prostora uredno uredno uredno uredno
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 20% 20% 20%
Korigirana vrijednost po m2 3,21 5,33 4,25 0,06
Ukupna povrsina poslovni prostori 216,00 m2
Prosjecni prihod od najma po m2 mjesecno 3,21 €
namjena kol najamnina zauzetost | prosjek EBP
opis m2 €/m2 mj % €/m2mj €
poslovni prostori 216,00 3,21 95% 3,05 7.914
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5.3.  TrziSna vrijednost

(prihodovna metoda)

|Izraéun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja

|FK matrica A B C
2 2 2 odabrano FK = 2
starost gradevine G 39 god OVK 100 god
relativna starost G/OVK 39 % postotak OVK 73 %
OOVK 73 god
Odabir stope kapitalizacije (1Y)
kategorija: |skladi§ni prostor 4.5% - 6,0% 7 %*
prilagodavanje stope kapitalizacije : poloZaj 0 %
kvaliteta gradevine 0%
rizik naplate 0 %
Pocetna stopa odabrana prema gospodarska situacija 0%
kategoriji i tipu lokacije A/llI razvojni potencijal 0 %
|odabrano 7,0 %
Efektivni bruto prihod-godisnji (EBP) = 7.914 €
Troskovi (% EBP) 150% | -1.187
Neto operativni prihod-godi$nji (NOP) = 6.727 €
Stopa kapitalizacije-1Y (%) | | Trajanje uporabe - OOVK | 7,0 | | 73
Faktor kapitalizacije - M 14,18
Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 7,05%
Troskovi ulaganja 20.000,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 75.407,61 €
bez PDV-a

ZAKLJUCAK

Povrsina nekretnine
Vrijednost po m2
Trzi$na vrijednost
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216,00 m2
349,11 €/m2
75.407,61 €
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T T

U skladu sa Einjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraluna za
nekretninu : POSLOVNI PROSTOR : skladiste

na adresi: Brnaze 410, Sinj

naruditelja: Alkom d.o.0. u stecaju

Misljenja smo da je nadan  10.01.2019.

- Trzi¥na vrijednost (TV) bez PDV-a :
Srednji te¢aj HNB-a

95.407,61 € ili 707.924,49 Kn 1€= 7,42 Kn
bez PDV-a bez PDV-a

U Splitu, 10.01.2019.
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G. PRILOZI
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PRILOG 1



FOTOGRAFIJE
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