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ZA VIESTACENJIE U GRADITELISTVU, PROCJENE I DIOBE NEKRETNINA

U Splitu, ozujak 2021

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG

NARUCITELJ : SINJ d.d. U STECAJU, OIB: 23943934509
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-763/2018
Split, 21. listopada 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odludujuéi povodom zahtjeva
Ivana Mijanoviéa, iz Splita, Makarska 46, za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), tc odredbe Elanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19,
dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RJESENJE

Ivan Mijanovi¢, dipling.grad., iz Splita, Makarska 46, OIB: 31397169800, imenuje se
stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri)
godine.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovié, dipling.gradevinarstva, iz Splita, Makarska 46, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19. prosinca
2018.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjedtacima, te je provjcrom u Ministarstvu pravosuda RH. Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nijc osudivan, a iz izvjes¢a Hrvatskog drultva sudskih
viestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjesno obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovomosti.

Imenovani je poloZio priscgu 21. listopada 2019.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein.v.r,

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja zalba nije dopustena.
DNA:L. vjestaku
2 . Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. Op¢inskom sudu u Makarskoj
4. web.stranice suda-ovdje .~ o

Za loéoﬂ otprav!
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A. UvOD

1. ZADATAK
Narucitelj : SINJ d.d. U STECAJU, OIB: 23943934509
Nekretnina POSLOVNI PROSTOR KAT 01

PUT RUDUSE 35, SINJ, C.ZGR. *934, K.O. SINJ

Upuéeni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno nalogu Narugitelja.
Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trZi$no odrzivih podataka kao i podataka
koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narugitelja, a posebno sukladno Opéim uvjetima procjene
(Prilog 3) i zakonima.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne 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,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne 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 :
IVAN MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Splitu 19.3.2021
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR KAT 01

Lokacija : PUT RUDUSE 5, SINJ, C.ZGR. *934, K.O. SINJ

Dan kakvoce 14.03.2021.

Dan vrednovanja 15.03.2021.

Osnova procjene : Trzi$na vrijednost

Metoda izra¢una Prihodovna metoda

Svrha procjene: Za potrebe Naruditelja

Z.K. izvadak: E-izvadak od 18.03.2021

Op¢éinski sud: Split, ZK odjel Solin
[ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrina
K.O. Zkul z&br podul [[K.O ké.br. pos. List Cest (m2)
SINJ 2144 934 SINJ 934 1300 172

Opis nekretnine: 1. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1) pravo vlasnistva 1. zkt. /

izuzev etaze /

Povrsina Cest: 172 m2

ZK Ulozak br.: 2144

Vlasnik: SINJ D.D. SINJ, SINJ

Teret: IMA, sukladno upisu u ZK

Legalitet: Za potrebe izrade predmetnog elaborata Procjenitelju nije dostavljen dokaz

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija
Oneci$éenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba
Napomene :

NKP : (m2)

TrZiS$na vrijednost :
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legalnosti. U ZK ulosku predmetne nekretnine nije upisana zabiljezba kojabi
sporila legalitet. Uvidom u javno dostupni informacijski sustav ispu.mgipu
vidljivo je da je nekretnina izgradena prije 15.02.1968. godine.

Nekretnina ima pristup na JPP preko k.¢. 455/2 koji predstavlja asfaltiranu
prometnu povrsinu - parking i prikljucak na glavnu prometnicu

Energo certifikat - nije predocen
Legalna nekretnina

1963

1990

Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje

Nisu uoceni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima zakupoprimac

Nije razmatrano

165,18
106.945,02 © ili

809.573,81

DIREKTOR :
Ivan Mijanovi¢ dipl.ing.grad.

Kn
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje
u Jugoistoénu Europu. Granifi 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
kulturolo$ki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnitva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovniStva. 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 Vijeca 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).

Nekretnina u naravi predstavlja uredske prostore do kojih je moguc pristup iz predulaza i stubista u prizemlju. Ista je
locirana unutar $ireg centra grada Sinja, orijentacija sjever/jug. U neposrednoj blizini se nalaze stambeni objekti, poslovni
prostori, opéinski sud Sinj, ljekarna, kaom i svi potrebni sadrzaji. Parkiranje je moguce na obliznjem parkingu.

Objekat je u urednom stanju s potrebom adaptacije i izmjene pojedinih sklopova i elemenata (vanjski prozori)
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek pozeljne ulaga¢ima, globalna Covid-19 pandemija i njene posljedice
ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u
odnosu na 2019 godinu.

Prosje¢na cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosje¢nog promatraca, ako zeli razumjeti
trendove na nekretninskom trzistu. Prosje¢na cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je
situacija s rabljenim nekretninama bitno losija.

S obzirom da promet nekretninama pada ve¢ drugu godinu zaredom, o¢ekujemo korekciju cijena ve¢em dijelu ponudenih
nekretnina.

Mozemo zakljuéiti da na trziSte ,,nesretno* djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije svakoga ciklusa ili za vrijeme
njegovog trajanja nepobitno utjecu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga poveéane potraznje u kra¢éem vremenskom
periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako ¢e djelovati i ovo proljeée kada su najavljene. Primje¢uje se da
trazena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu.

Zagrebacki potres, ali i ovaj jo$ jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trziste i to posebno ono grada Zagreba. Primarna
posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge
strane starije nekretnine donjeg grada manje privlace kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podruéju centra Zagreba, koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019.
godinu. Nastavlja se trend sve vece razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s
druge strane starije, neodrzavane te potresom oSte¢ene nekretnine.

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

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

18.03.2021. 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 prikljucen

Kanalizacija prikljucena

Toplovod nije prikljucen

Telefon prikljucen

El struja priklju¢ena

Plin nije prikljucen - radijatori ugradeni unutar prosotra
ZGRADA

Temelji AB trakasti

Hidroizolacija poda Izvedena

Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

POSLOVNI PROSTORI

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)

Plafon

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Prostorije

Grijanje
Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:
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Nije zvedena

AB stupovi i grede

bloketi

AB ploca

Dvostesna drvena krovna konstrukcija + kupa kanalica
ugradena

Zbuka, boja

Drvo + grilje

Ostakljena PVC bravarija
Amstrong spusteni strop

Opeka

Boja, keramika

Kamene ploce, parket, keramika
Jednokrilna drvena s nadsvijetlom
Predulaz, dio stubista, hodnik, dva sanitarna ¢vora, pet ureda, velika sala i tavan
el.energija

Da

Ne

Da

Ne

Nekretnina je stara 58 godina, kompletno adaptirana 1990 godine.



3. GEOMETRIJSKI PODACI

Netto korisna povrsina (NKP) - izmjerena je na licu mjesta te pomnoZena s koeficijentom korisne vrijednosti
povrsina sukladno Zakonu i Pravilniku.

Prizemlje

P (m2) koef NKP
Predulaz +b dio stubista 9,35 X 1 = 9,35 m2
UKUPNO: 9,35 = 9,35 m2
Kat 01

P (m2) koef NKP
Hodnik + dio stubista 37,71 X 1 = 37,71 m2
Dva sanitarna ¢vora 8,00 X 1 = 8,00 m2
Ured 1 22,15 X 1 = 22,15 m2
Ured 2 12,20 X 1 = 12,20 m2
Ured 3 12,15 X 1 = 12,15 m2
Ured 4 11,30 X 1 = 11,30 m2
Ured 5 12,15 X 1 = 12,15 m2
Velika sala 40,17 X 1 = 40,17 m2
UKUPNO: 155,83 = 155,83 m2

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Bruto korisna povrsina (BKP) = 189,96 m2
Netto korisna povrsina (NKP) = 165,18 m2
Volumen objekta (BV) 531,88 m3
4, METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. 1zbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiCaje U uobicajenom 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 odlugili smo ovu procjenu napraviti Prihodovnom
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 zashiva 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 buduceg prinosa. Neto prinos nekretnine izra¢unali Smo na naéin da smo od trzisno odrzivog
ukupnog prihoda od najma odbili sve troskove i izraGunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom
stopom kapitalizacije (EY) koja se izracunava iz inicijalne stope (IY) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za
TV=NOP/EY. Analizom trzista kao i same nekretnine izrac¢un smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u
nastavku uz prepostavku da svi troSkovi funkcioniranja i odrzavanja prostora tijekom najma idu na teret
Najmoprimca.
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5. PROSTORNO PLANSKA DOUMENTACIJA, USPOREDNE NEKRETNINE

5.1.  Prostorno planska dokumentacija

Sukladno prostornom planu Grada Sinja, predmetna nekretnina nalazi se u podru¢ju mjesovite namjene
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DRZAVNA GRANICA

OBUHVAT PROSTORNOG PLANA (GRANICA GRADA)
GRADSKA GRANICA
GRANICA NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRABDENI DIO

NEIZGRADENI DIO
uredeni i neuredeni dio prikazan je na
kartografskim prikazima 4.Gradevinska podrucja naselja

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
jahacki centar-R2, sport i rekreacija-R3
UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA
JAVNE ZELENE POVRSINE

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

10



5.3.  Usporedne nekretnine - poslovni prostor

Za potrebe ove procjene koristili smo podatke prikupoljene iz sustava e nekretnina, a koji podaci se odnose na ugovore 0
zakupu poslovnih prostora kao i podatke odnosno ugovore o najmu poslovnih prostora na istom i slicnim lokacijama

prikazane u prilogu.

Nekretnina 1

Poslovni prostor u Sinju, Put Ruduse 10, povr$ine 35,00 m2. Najam ugovoren 04.06.2018., iznos od 108,40 €. Nekretninu
nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Informacije =11E3]
Poslovni prostor {PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 932644
Datum pregleda 19.3.2021.
Wrsta nekretnine POSLOWVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 35,00
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (KN) 800,00
Datum ugovora 04.06.2018
POREZI:

» Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni

+ Optiranje
Status podatka IZVORNO UMESEN

Cjenovni blok

PreteZita namjena denovnog bloka

GLAVICE - MJESQVITO 3

M1 - M‘JES'OVITA MAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Nekretnina 2

Poslovni prostor u Sinju, Pelimovac il. 11, povr§ine 31,50 m2. Najam ugovoren 08.12.2020., iznos od 158,52 €. Nekretninu
nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Informacije

A

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

[»]

Vrijednost atributa
1371103
19.3.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
25.01.2021
31,50
1.200,00
08.12.2020

EVALUACDA U TIJEKU
GLAVICE - MJESOVITO 3

M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Nekretnina 3
Poslovni prostor u Sinju, povrsine 40,00 m2. Najam ugovoren 20.10.2020. za iznos od 145,31 €. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Informacije El=11ES
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena E3
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1351538
Datum pregleda 19.3.2021.
rsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}
1D PN (PU)
Vrstz ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.12.2020
Povréina u prometu 40,00
Ugovorenz mjesedna najamnina/zakupnina {KN) 1.100,00
Datum ugovora 20.10.2020
POREZI:
= Promet podiijeie placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
= Cptiranje MNE
Status podatka EVALUACIIA U TIEKU
Cjenovni blok SINI - MIESOVITO 8§
L, . . M2 - MIESOVITA MAMIENA -
Pretefita namjena gjenovnog bloka PRETEZITO POSLOVNA

Prikaz procjenivane i usporednih nekretnina
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DZS indeksi cijena nekretnina

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested fo siafe the source.

Grad Zagr.o|Jadran Oxtalo
Adriatic
Quarter ! el gs ~oast
201 m 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76
Q2 110,53 112,89 109,890 111,56 111,23 107 .96
Q3 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65
o4 111,98 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84
2012 o 111,36 115.41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. o 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
o4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014, m 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
o4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. o1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98.67 99,33 99,84 98,47 100,50
a3 99,86 100.98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99.48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. m 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96.67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,73 9484 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. (=]} 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 106,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. (=]} 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
o2 109,28 98,51 111.47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101.49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. ()] 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
o2 120,60 106,55 123.40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
[+ 124,90 108.49 128.08 137,38 120,35 109,64
2020. ()] 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
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5.2.Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvo¢éi)

NKP=

PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRADA

165,18 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Sinj Sinj Sinj Sinj
Lokacija Put Ruduse 5 Put Ruduse 10 Alkarsko trkaliste
Nekretnina poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine vlastiti
Vrsta podatka - najam najam najam
Datum transakcije/objave 1Q2021 2Q2018 4Q2020 4Q2020
PovrSina (m2) 165,18 35,00 31,50 40,00
Cijena (€) - 108,40 158,52 145,31
Cijena po m2 - 3,10 5,03 3,63
Protok vremena 3Q2020 2Q2018 4Q2020 4Q2020
DZS indeksi cijena nekretn. 126,91 109,33 126,91 126,91
Vremensko uskladenje - 16,1% 0,0% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 3,60 5,03 3,63
Lokacija-kategorija dobra malo losija malo bolja malo losija
(-20% do +20%) - 5% -5% 5%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 165,18 35,00 31,50 40,00
(-20% do +20%) 0% 0% 5%
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 Kt 01 - -
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Starost 1963 - - -
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Opcée stanje prostora dobro np np np
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno Korekcija - 5% -5% 10%
Korigirana vrijednost po m2 4,18 3,77 4,78 4,00
Ukupno Korigirana cijena 4,18 3,77 4,78 4,00
Odstupanje od prosjeka -0,4 0,6 -0,2
Kvadrat odstupanja 0,6 0,2 0,4 0,0
Standardna devijacija - o 04
Dvosturuka devijacija - 26 0,9
Odstupanje od prosjeka -10% 14% -4%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 26 (&) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

OSOBNO | POVJERLJIVO
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FK matrica

A — Lokacija/trZiste

B — zgrada opienito

C — stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot- irvrsna lokacija® wvilo dobra nema ostecenja
punostii dugoroéne |+ wvelika potrafnja za infrastruktura * puna stabilnost
dana'osigurana wvrstom zgrade « vrlo dobro * puna uporabivost
1 + skoro nema‘nema oblikovanje + daljnje koriStenje nije
ponude * dobra prostoma smanjenao
organizacija
+ visoka fleksibilnost
Uporabivost dovolina ifvilo dobra lokacija* tlo dobra imala ostecemnja
dugorotnije dana’ * redovita potrainja za finfrastruktura * puna stabilnost
osigurana wrstom zgra- de * dobro oblikovanje v jos dobra
2 +mala ponuda oblikovanje uporabivost
* dobra prostoma [+ dalinje konstenje
organizacija jedva smanjeno
* dovoljna fleksibilnost
Uporabivost smarje- |dobra lokacija® dovolina infrastrultura |jasna o5Stecenja
na, gli srednjorotno *jos postoji potrainja |* prosjetno + smarnjena stabilnost
dana’osigurana za vrstom zgrade oblikovanje * prosjecna
- + dovolina ponuda * prosjeéna prostoma |uporabivost
y organizacija + dalinje koristenje
* umjerena fleksibilnost| smanjeno
Uporabivost ograni- |umjerena lokacija™ dovoljna infrastruktura [jasna ostecenja
teno dana‘osigurana |+mala potrainja za * umjereno oblikovanje [+ smanjena stabilnost
wvrstom zgrade *umjerena prostoma |+ smarjena
4 *bogata ponuda organizacija uporabivost
+ mala fleksibilnost + daljnje koristenje
jasno smanjeno
Uporabivost losa lokacija*® nedovoljna matna ostecerya
kratkorotno dana’ *jedva postoji/ne infrastruktura « smarjena stabilnost
osigurana postoji potrainja za * umjereno oblikovanje [+ nedovoljna
3 wvrstom zgrade * nedovolina prostomna |uporabivost

»velika ponuda

organizacija
* bez fleksibilnosti

+ daljnje koristenje
samo kratko- roéno

* ___ lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (melih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Odabrani FK:

OSOBNO | POVJERLIJIVO
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Ukupna povrsina poslovni prostori 165,18 m2

Prosjecni prihod od najma po m2 mjesecno 4,18 €
namjena kol najamnina | zauzetost prosjek EBP
opis m2 €/m2 mj % kn/m2mj €
poslovni prostor 165,18 4,18 98% 4,10 8.127
5.3.  Trzisna vrijednost (prihodovna metoda)

|Izraéun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja

|FK matrica A B C
2 2 2 odabrano FK = 2
Godina izgradnje 1963 god
Godina rekonstrukcije 1990 god
Zamjenska god 1zgradnje
(Godina rekonstrukcije - 10%
OVK) 1978 god OVK 120
Starost gradevine 43 god postotak OVK 62 %
relativna starost G/OVK 36 % OOVK 74 god
Odabir stope kapitalizacije (1Y)
kategorija: |poslovni prostor 45-6% 55 %*
prilagodavanje stope kapitalizacije : polozaj 0 %
kvaliteta gradevine 0%
rizik naplate 0%
gospodarska situacija - utjecaj COVID-a 0,5 %
razvojni potencijal 0%
| odabrano 6,0 %
Efektivni bruto prihod-godisnji (EBP) = 8.127 €
Troskovi (% EBP) 20,0% -1.625
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 0,0% 0
Neto operativni prihod-godi$nji (NOP) = 6.502 €
Stopa kapitalizacije-1Y (%) | Trajanje uporabe - OOVK 6,0 | | 74
Multiplikator 1,06
Faktor kapitalizacije - M 16,45
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 106.945,02 €
bez PDV-a
ZAKLJUCAK
Povrsina nekretnine 165,18 m2
Vrijednost po m2 647,45 €/m2
TrZzisna vrijednost 106.945,02 €
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= MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu:  POSLOVNI PROSTOR KAT 01
na adresi: PUT RUDUSE 5, SINJ, C.ZGR. *934, K.O. SINJ

naruditelja: SINJ d.d. U STECAJU, OIB: 23943934509

Misljenja smo da je na dan 19.3.2021

- Trzisna vrijednost (TV) :
Srednji te¢aj HNB-a
| 106.945,02 € | i 809.573,81  Kn 1€= 7,57 Kn

Napomena:
Predmetna procjena predstavlja vrijednost nekretnine bez PDV-a i poreza na promet nekretnina.

HRVATSKA NARODNA BANKA

TeZajna lista broj 54, utvrdena na dan 18 3 2021, primjenjuje s od 19.3 2021

Tetajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodaini za devize
Australija 036 AUD 1 4942532 4957404 4972278
Kanada 124 CAD 1 5,099083 5114426 5,129769
Ceska 203 CZK 1 0,288871 0,289740 0,290609
Danska 208 DKK 1 1,015387 1,018442 1,021497
Madarska 348 HUF 100 2,054200 2,060381 2.066562
Japan 392 JPY 100 5,800271 5817724 5,835177
Norvegka 578 NOK 1 0,751093 0,753353 0,755613
Svedska 752 SEK 1 0,744744 0,746985 0,7492286
Svicarska 756 CHF 1 5,829063 5849612 6,870161
Velika Britanija 826 GBP 1 8845141 8871756 8.,898371
SAD 240 usD 1 6,322031 65,341957 6.360983
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,860362 3871978 3,883594
EMU 978 EUR 1 7.,550212 @ 7.595650
Poljska 935 PLN 1 1,631879 1,636789 1,641699

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC, dipling.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
U Splitu, 19.03.2021.
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G. PRILOZI
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PRILOZI 1
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NESLUZBENA KOPIJA

HE BN
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"
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SINJ

Stanje na dan: 18.03.2021. 23:33 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 325856, SINJ Broj ZK uloska: 2144
Broj zadnjeg dnevnika: Z-9916/2021 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 934 ZGR |ZGRADA BEZ ZEMLJISTA SAGRADENA NA ZEMLJISTU 172
KOJE NOSI OZNAKU ZGRADE 934
UKUPNO: 172
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
pravo vlasniStva 1. zkt. / izuzev etaZe /

SINJ D.D. SINJ, SINJ

3.1  Prik. 23.svibnja 2000.god. Z.361/00

Na temelju ovrhe broj Ovr-1121/99 od 17.svibnja 2000.god. ovog suda, zabiljezuje se ovrha radi naplate
novcane trazbine u iznosu od 2.685.550,52 kn od strane ovrhovoditelja Splitske banke d.d. Split.

4.1  Prik.30.studenoga 2007 godine Z.1973/07 ZABILJEZBA

Na temelju rjeSanja Klasa:UP/1-943-01/07-03/92 od 13.studenoga 2007 godine Hrvatskog fonda za
privatizaciju i rjeSenja GZ-1357/08 od 16.prosinca 2008 godine Zupanijskog suda u Splitu,zabiljezen je
spor u pogledu zem.881 i zgr.934 izuzev etaznog vlasnisva Privatne internisticke ordinacije Stipe Jukié¢
Sinj

2. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

prizemlje u povrsini od 137,94 m2 u nacrtu oznaceno plavom bojom.

PRIVATNA INTERNISTICKA ORDINACIJA STIPE JUKIC, SINJ

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Prik. 17.srpnja 1998.god. Z.809/98

Na temelju ugovora o prodaji od 8.sije¢nja 1998. god. zabiljezuje se pravo prvokupa na I
(prvom) katu zgrade oznacene kao ¢.zgr. 934, u nacrtu etaznog vlasni$tva oznac¢eno
crvenom bojom, u korist Privatne internisticke ordinacije Stipe Juki¢ Sinj.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.03.2021. 09:22:27 Stranica: 1



Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.03.2021.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.03.2021. 09:22:27 Stranica: 2



NESLUZBENA KOPIJA
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ

Stanje na dan: 18.03.2021. 23:33

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SINJ (Mbr. 325856)
Posjedovni list: 1300

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 SADRA IND.GRAD.PODUZECE,POGON CIGLANA "TADIJA ANUSIC", NEPOZNATA,
SINJ
Podaci o katastarskim Cesticama
. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
B 2 N X . ... |PovrSina/ Broj . -
QA atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
* 934 172 19
GOSPODARSKA ZGRADA 172
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 172

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.




19. 03. 2021. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

E nd NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SINJ, 325856
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ k.¢. br.: ¥934

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 19.03.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel
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