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g 1. UVOD

1.1. Zadatak procjembenog elaborata

Sukladno narudibi pristupili smo izradi procjembenog elaborata nekretnine s ciljem
utvrdivanja tréiéne vrijednosti nekretnine: .

Procjenu obavljamo temeljem obilaska nekretnine 20.02.2017. te dostupne dokumentacije.

1.1 Uputa

Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali svoje misljenje, obavljeno je uz pretpostavku da se
procjena trazi u cilju prodaje na otvorenom tr¥idtu te se tra¥i iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZidnim
uvjetima nakon prikladnog oglatavanja, pri temu je svaka stranka postupila upuceno,

razborito i bez prisile.

Elaborat o procjeni vrijednosti nekretnina izraden je sukladno ,Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina® (NN 78/2015) i medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS — European
Valuation Standards).

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraunavanje vrijednosti primjenjen je srednji
te¢aj HNB od koji je iznosio 1 €= kuna.

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljugeni porezi na promet nekretnina.

| Procjena tr¥idne vrijednosti nekretnine {
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[ 5. NEKRETNINA

2.1. Osnovni podaci | viasniStvo nekretnine

Vrsta zemljiSta:

Ulica i k.br.: Kopilica

Grad/Naselje: SPLIT//

Zupanija: SPLITSKO-DALMATINSKA

Viasnik nekretnine: 1/1 Zvaui¢ BOZEN SIN BRANIMIRA, OIB: 04961495898,

PODSTRANA, GRLIEVACKA CESTA 113
" Glavna knjiga/Z.k. odjel: OPCINSKI SUD U SPLITU - Split

Z.k. opéina: Split

Z k. ulozak: 20046
PoduloZak:

Z.k.Ebr.: ZEM 5579/2
Posjedovni list br.: 15287
PUK/Odjel: SPLIT - Split
Kat. opéina: Split
K.C.br.: 1199/1

| Procjena triidne vrijednosti nekretnine |
ZIVALIIC BOZEN | | SPUT Kopilica
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2.4. Opis lokacije i okoli3a

Nekretnina je smje$tena u sjeveroistoénom dijelu Splita, drugog po veliini grad u Hrvatskoj.
Podrugje je uglavnom industrijsko i temelji se na sjevernoj splitskoj luci koja sluZi kao najveca
teretna luka gradu. Pristup zemlji$tu dostupan je s istogne strane uz ulicu Kopilica, a takoder
ima dobru povezanost s javnim prijevozom, a autobusne i Zeljezniéke stanice u neposrednoj su
blizini.

o Urogewr 8

@ o Lioasid s
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2.5. Ofevid kakvoéa procjenjivane nekretnine

Nekretnina je ukupne povriine 1783 m2 i ima nepravilni oblik. Ravno je i proteZe se u smjeru
istok-zapad. Zemljiste je prekriveno podgrutom i prisutna je stara djelomiéno srudena
gradevina. Nalazi se na podrucju Glavnog urbanistitkog plana grada Splita u poslovnoj zoni K.
GUP je propisao obvezu usvajanja detaljnog plana razvoja. Zemljiste je u okviru urbanog

projekta Kopilica koji onemogucuje pojedinaénu izgradnju.

| Procjena triidne vrijednosti nekretnine |

ZIVALIIC BOZEN | | SPLIT Kopilica
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Vrsta zemljista:

Urbanisti¢ki uvjeti: Zemljiste se nalazina podrudju Generalnog urbanistickog plana
grada Splita (Sluzbeni glasnik Grada Splita, broj 1/06, 11/06
(ispravak pogreske), 15/07, 3/08,3 /12, 32/13, 52/13, 41/14)
u poslovnoj zoni K. Glavni urbanisti¢ki plan propisuje obvezu
donoéenja detaljnog plana razvoja. Zemljiste je pokriveno
urbanim projektom Kopilica, koji ima kapacitet nove izgradnje
maksimalno 160.000 m2 bruto povréine iznad zemlje, zona
pokrivanja je oko 21,3 ha.

jzvedene instalacije:

Posebne napomene:

| Procjena triisne vrijednosti nekretnine i
ZIVALIIC BOZEN | | SPUIT Kopilica
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2.6. Utr¥ivost i najbolja uporaba

mljiste spada pod urbani projekt Kopilica te je samim time onemogucena

Obizrom da je ze
ne oéekujemo kupca u kratkom roku.

individualna gradnja,

Rang lokacije: lo3
Rang nekretnine: |03

Rang utrZivosti: vrio lod

| Procjena triisne vrijednosti nekretnine |
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% 3. PROCIENA

3.1. Metodologija procjene

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se sukladno 7akonu o procjeni vrijednosti
nekretnina {Narodne novine 78/15) kojim je propisano koriitenje jedne od dolje navedenih
metoda a ovisno o vrsti i specifitnim obiljeZjima pojedine nekretnine.

3.1.1. poredbena metoda

Temelji se na pretpostavci da su cijene sliénih nekretnina na istom trZistu, postignute u
recentnom razdoblju dobar indikator trii¢ne vrijednosti predmetne nekretnine. Zakon propisuje
recentno razdoblje do 48 mijeseci. S obzirom da je ponekad tesko pribaviti dovoljan broj
prikladnih nekretnina uzimajudi u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko
izjednaCenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
triistu nekretnina.

U drugom koraku potrebno je pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama
slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koristenih i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet
nekretnina u skup za usporedbu. Procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti
javno dostupne uz precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaZe u
procjembenom elaboratu.

7avrini korak je statistitka obrada i izracun jediniéne i ukupne cijene predmetne nekretnine, a
tr¥itna vrijednost nekretnine se zratunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po
kvadratnom metru usporednih nekretnina.

Nakon dobivene triisne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke na istu, s
obzirom na odstupanja u obiljezjima pojedinih nekretnina.

Primjenjuje se uglavnom 23 utvrdivanje vrijednosti izgradenih i neizgradenih zemljista, kuéa,
stanova, garaza i poslovnih prostora.

3.1.2: Prihodovna metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju prihoda od zakupa koji potencijalno nekretnina
ostvaruje na triistu. Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za trotkove odriavanja, nakon
fega se ta razlika (Gisti prihod) diskontira. Primjenjuju se kamatne stope na nekretnine
predvidene pravilnikom. Prihodi od zakupa utvrduju se poredbenom metodom.

Primjenjuje se uglavnom 2a poslovne nekretnine koje su u stanju generirati prihod.

| Procjena triiSne vrijednosti nekretnine |
ZIVALIC BOZEN | | SPLIT Kopilica
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3.1.3. Trotkovna metoda

Trotkovna vrijednost proizlazi iz troékova gradnje, uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti. Trotkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i poboljsica na zemljistu odreduje
se na temelju iskustvenih stopa i na temelju normalnih troskova gradnje. Normalni troskovi su
trodkovi gradnje koji bi na trzistu nastali za gradenje nove gradevine i odreduju se kao umnozak
jediniénog tro3ka gradnje i povrdine gradnje, kojim trotkovima pripadaju i obitno nastali
uzgredni troSkovi planiranja, tehnitke i projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora
gradenja, ishodenja dozvola i propisani doprinosi.

Primjerena je za utvrdivanje vrijednosti zgrada javne namjene, obiteljskih kuéa i gospodarstava,
proizvodnih i ostalih kompleksa.

3.2. Izbor metode | pretpostavke procjene

Kako je predmetna nekretnina procjena se obavlja .

| Procjena triidne vrijednosti nekretnine {
ZIVAUIC BROZEN | | SPUT Kopilica
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3.3. Izralun

3.3.1. lzratun vrijednosti nekretnine

| Procjena triine wrijednosti nekretnine |
ZIVAUIC BOZEN | | SPUT Kopilica
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E 4. PRETPOSTAVKE 1 OGRANICENJA

Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Nismo istragivali i ne snosimo odgovornost u
svezi vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije
drugatije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva i ne
postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem. Prema nasim saznanjima, svi
podaci dati u ovom izvjeSéu su istiniti i toZni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne
garantiramo niti snosimo odgovornost za totnost podataka, misljenja ili procjena koji su
dobavljeni od strane drugih koji su bili koriéteni u sastavljanju ove analize. Za ovo izvjeSée nisu
narutene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geolodke studije, te nisu istraZivana prava ili
uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. Nisu narucene ni
izradene nikakve studije o utjecaju na okolié. Pretpostavili smo da postoji puno pridrZavanje
driavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugatije navedeno, definirano i razmotreno u
izvjeSéu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili driavne vlasti, privatnih osoba ili
organizacija, za bilo kakvo koriétenje kaje je pokriveno ovim izvie¥éem. Posljedice koje bi bilo
kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog
izvie§ca, moie se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okoliu.
Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvije§¢u se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaZe jedino za navedenu svrhu ili svrhe. U nastavku izvje$¢a daje se datum na
koji se odnose izraZeni zakljufci i misljenja. Navedeno miéljenje o vrijednosti je bazirano na
stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum. Usluga pruzena
od strane poduzeéa TREZOR INVEST d.o.0. je obavijena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i sukladno Zakonu 0 procjeni nekretnina (78/15). Mi smo djelovali
kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi 0 zakljuécima o vrijednosti.
Pretpostavijamo, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su nam predoceni. Svi
dokumenti, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti te
nata imovina. Nase potpuno izvje$ée moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. ZadrZavamo pravo uklju€ivanja vaieg poduzeca u nadu
listu klijenata. Mi cemo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
nam dokumente te nase izvjedée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost

obiju stranaka.

| Procjena triiSne vrijednosti nekretnine
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% 5. PRIKAZ OPCIH VRUEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
5.1. Opéenito

Od kraja 2008. godine s poletkom krize u Hrvatskoj evidentan je kontinuirani pad cijena
nekretnina. Pri tome razlidito su padale cijene pojedinih vrsta nekretnina na odredenim
podruéjima. Generalno su cijene znacajnije smanjene za nekretnine izvan gradskih podruéja i
dalje od obale, a posebno na podruéju Like | Slavonije.

Nekretnine na obali posebno u prvom redu do mora i kvalitetni lokali u pjeSatkoj zoni vedih
gradova zadriali su cijenu, a u nekim slu¢ajevima ona se i povecala. Razlog je tomu ograniten
prostor koji unato€ smanjenoj potraZnji generira visoke cijene. TraZe se i stanovi u tramvajskoj

zoni u Zagrebu iako su kupci osjetljiviji na kvalitetu izgradnje i raspored prostorija u stanu.

Ozbiljan pad dogodio se na triistu zemljista za gradnju posebno onih pogodnih za izgradnju
trgovatkih centara jer je doslo do sasiéenosti triista tako da rijetki investitori preteZno trgovci
hranom lake i bitno jeftinije kupuju | uzimaju u zakup prostore.

Prozvodni pogoni kupuju se gotovo iskljutivo s namjerom ru3enja postojecih i izgradnju novih
objekata. Promet istima je mali, a cijene bitno ispod tro3kova gradnje

Hoteli na obali uslijed kratke turisticke sezone prodaju se iskljucivo ako je cijena znatajno niza
od trotkova gradnje, a pozicija jedinstvena, dok se hoteli ili hosteli u velikim gradovima posebno
u Zagrebu i Splitu intenzivno grade ili renoviraju.

5.2. Trazene [realizirane cijene

Specifitnost nadeg triidta nekretnina je i veliki raspon izmedu traZenih cijena i onih za koje se
nekretnine stvarno prodaju. Taj raspon je izmedu 15% za stambene nekretnine do Cak 30% za
posebno netraktivna zemljista ili obiteljske kude izvan naselja. Posljedica Je to prije svega
neuredenog triita na kojem se manji broj nekretnina prodaje posredovanjem ovladtenih
posrednika i Cinjenicom da prodavatelji nemaju povjerenja u procjene agenata o realnoj
prodajnoj vrijednosti nekretnine.

Bitno je naglasiti da postoje podruéja u kojima trZiste ne postoji odnosno neovisno o ponudenoj
cijene neke nekretnine ne uspjevaju nadi kupca.

| Procjena trii$ne wrijednosti nekretnine i
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6. ZAKUUCAK
Broj procjene: PATH-86 Dan vrednovanja: | 20.02.2017.
Dan kakvoce: 20.02.2017.
Mjesto izrade: ZAGREB Datum izrade: 20.02.2017.
GoB name: ZIVALIIC BOZEN GoBID: | 21
Vrsta nekretnine'
Ulica [ k.br.: S ) eaarees e
Grad/Naselje/Podrutje: SPLIT// o
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PODSTRANA, GRUIEVACKA CESTA 113
iznos procjene (€): £0.000,00
iznos procjene (kn): e A
{(kn) :
TREZOR-INVEST d.0.0.; | Lidija Luié Kmezié dipl. ing. arh. stalna sudska nggiakinja za

arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina

Tomislav Barié zamjenik direktora
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