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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb. 13. srpnja 2018.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlucujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15123/16).

rijedio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba. Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
.U spis

Q) (D ==

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak

Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 17.05.2018. g. sljedeéi elaborat:

| REVIZIJA |
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U V/2018.G.

Predmet: PROIZVODNI KOMPLEKS
Vrgorac, Fra. Ivana Rozi¢a 19

Identifikacija: k.o. Vrgorac
zk.ul.br. 2302
zk.C.br.  4982/3, 704 ZGR, 705 ZGR

Potpisani vjedtak dobio je zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata

procjene.
Identifikacija k.o. Vrgorac
nekretnine: zk.ul.br. 2302
zk.C.br.  4982/3, 704 ZGR, 705 ZGR
nekretnine: PROIZVODNI KOMPLEKS
na lokaciji: Vrgorac, Fra. lvana Rozi¢a 19
Dan kakvoce: 17.05.2019.
Dan vrednovanja: 17.05.20109.

- Vjestak za potrebe revizije prethodno navedenog elaborata procjene NIJE izvrsio
ocevid nekretnine, ve¢ usvaja kao ispravne i nepromijenjene podatke u elaboratu
koji je predmet revizije.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnitvu 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 118/14, 39/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

- Pokazatelji troSkova gradenja 2017 - Hrvatska komora arhitekata

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 3



CENZUS d.o.0.

1.3. Ostalo

- Predmetni kompleks gradevina nije u funkciji - stare hale su zapustene i
neodrzavane, a nova je u izgradnji.

1.4. Opé€i uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru¢na znanja iz podrucja zadatka vjesStacenja.

- Iskazane cijene ne uklju¢uju poreze koji se obrac¢unavaju prilikom prometa
nekretnina.

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



2.1.

NALAZ

Identifikacija nekretnine

CENZUS d.o.o0.

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.9.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com

. ZemljiSno-knjizno stanje
k.o. Vrgorac
zk.ul.br. 2302
l.
z.k.C.br. 4982/3 dvoriste 7.235 m2
Il.
704 ZGR zgrada tvornica 280 m2
705 ZGR zgrada tvornica 800 m2
Ukupno: 8.315 m2
Vlasnik: RAAFOURTY d.d. Vlasnicki dio: 1/1
Zagreb, Vlaska 79
OIB: 17742557834
. Katastarsko stanje
k.o. Vrgorac |
p.l.br. 638
k.C.br. 252 tvornica i dvoriste 6.994 m2
Supa 20 m2
ostalo neplodno 10 m2
Ukupno 7.024 m2
k.C.br. 253 tvornica i dvoriste 211 m2
k.C.br. 254 tvornica i dvoriste 800 m2
k.C.br. 255 tvornica i dvoriste 280 m2
Sveukupno: 8.315 m2



CENZUS d.o.0.

c. Usvojena povrsina zemljista

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljista uskladeni, odnosno:

Z-k operat Katastarski operat
k.0. Vrgorac P (m2) odgovara k.o. Vrgorac | P (m2)
zk.C.br. 4982/3 7.235 k.C.br. 252 7.024
253 211
704 ZGR 280 255 280
705 ZGR 800 254 800
8.315 8.315

Dakle, usvojena povrsina zemljiSta iznosi:

P= 8.315 m2

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



2.2. Prostorno-planski uvjeti

Vazeci prostorno-planski uvjeti:

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.9.

CENZUS d.o.o0.

M. 1:25000 ZL

L —— [C—— ) 2

IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA
GRADA VRGORCA

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
1. Povrsine za razvoj i uredenje

TUMAC ZNAKOVLJA:
GRANICE

— DRZAVNA GRANICA

- OBUHVAT PROSTORNOG PLANA

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

2upanija SPLITSKO DALMATINSKA
Optina / grad GRAD VRGORAC
Nazlv prostorog plana:

IZMJENE | DOPUNE PPU GRADA VRGORCA

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Naziv ki ikaze
i it A Povrsine za razvoj i uredenje

Brof kartografskog prikaza: ¥ Mjerilo kartogratskog prikaza:  1:25 000

Odiuka predstavnitkog tiela o izradi plana
“Vjesnik’ - Sluzbeno glasllo Grada Vrgorca, br, 8/14"

Odluka predstavnickog tijela o donosenju plana
*Vjesnik’ - Sluzbono glasilo Grada Vrgorca, br. 21/16"

Javni uvid odr2an od: 30. listopada 2014, godine
do: 13. studenog 2014. godine

Javna rasprava (datum objave),
U "Slobodnoj Dalmaciji* od 21.10.2014. godine

Ponovni javnl uvid odr2an od: 23, listopada 2015. godine
do: 06. studenog 2015 godine

Ponovna avna rasprava (datum objave):
U "Slobodnoj Daimaciji od 14.10.2015. godine

Drugi ponovni javni uvid odrzan od: 18, kolovoza 2016, godine
do: 25, kolovoza 2016, godine

Druga ponovna javna rasprava (datum objave):
U "24 Sata* 0d 11.08.2016. godine

Pecat tjela odgovomog za provodenje javne rasprave: Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:

Ante Prani¢, mag, Ing. aed
Misljenje / suglasnost na plan prema &anku 107, Zakona o prostomom uredenju ("Narodne novine*, br. 153/13)

(Klnl: 350:01/16-01/50 Ur.broj: 2181-210-15-3/PM Datum: 15 studenog 2016. godine

| Pravna osobaielo koje o izragio plan

"ARCHING STUDIO" d.o.0. Split
Pecat pravne osobe/tijela koje je izradilo Iﬂ;_
i X
rching studio

oanbaawtk Odgovoma osoba %
AUAIT Srdan Segvié, dipl. ing. arh,
‘oogmnwwﬂw Srdan Segvi¢, dipl. ing. arh,
Strutni im u zrad! plana: PLANER:  SREAN BEQVIC, dil.ng. ath
SURADNICI: GORAN MILUN, ing. arh.
M .
VO

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVO) | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

— zoRADENIOD

— NezGRADEN OO

[ NELZGRADENI KOWUNALNOUREDEN 060
GOSPOOARSKA NI

== 1 PROIZVOCHA NAVIENA. K- FOSLOVNA AN

= K- POSLOVIA NAVIENA

povRis
== [ reratirviasd

Namjena:

Petat predstavnickog ljela: Predsjednik predstavnickog tela:

Rade Bobanac, dipl. lur
Istovietnost ovog prostornog plana s tiela

gradevinsko podrucje naselja

gospodarska namjena - proizvodno-poslovna

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

str. 8

2.3.

2.4.

Lokacija

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.9.
Opis nekretnine

Parcela

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.9.

. Zgrade

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.g.

. Proizvodna hala brusionica

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.g.

. Zgrada polirnice

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.g.

. Proizvodna hala u izgradniji

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.9g.

. Objekti vanjskog uredenja

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.g.

Zgrada portirnice

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

SITUACIJA:

(11 PROIZVODNA HALA BRUSIONICA
(2) ZGRADA POLIRNICE

(31 PROIZVODNA HALA U IZGRADNJI

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 9



CENZUS d.o.o0.
2.5. Geometrijski podaci
2.5.1. Zgrade
Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.9.

1. Hala brusionice

h=4,80-5,90 m GBP K NGP BO
m2 m2 m3

Hala brusionice 800,00 0,92 736,00 4.400,00

Ukupno: 800,00 736,00 4.400,00

2. Hala polirnice

h=42m GBP k NGP BO
m2 m2 m3

Hala polirnice 280,00 0,90 252,00 1.260,00

Ukupno: 280,00 252,00 1.260,00

3. Hala u izgradnji

h=42m GBP k NGP BO

m2 m2 m3
Prizemlje 670,00 0,90 603,00 | 3.216,00
l. kat 670,00 0,90 603,00 | 3.350,00
Ukupno: 1.340,00 1.206,00 | 6.566,00
[Sveukupno zgrade: | 2.420,00 | | 2.194,00 [ 12.226,00 |

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



2.5.2. PovrSina zemljista
a. Ukupna povrsina zemljista
b. Povrsina zemljiSta ispod zgrada
c. Preostali dio zemljista
Preostali dio zemljista dijeli se kao $to slijedi:

- Dio zemljista koji je nuzan za koristenje
predmetnog poslovnog kompleksa: 8%

- Dio zemljiSta koji nije nuzan za koriStenje
predmetnog poslovnog kompleksa: 92%
2.5.2. Objekti vanjskog uredenja
Zgrada portirnice P=

2.6. Legalitet

Podaci su istoglasni iskazanome u elaboratu procjene od 17.05.2018.g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com

8.315 m2

2.420 m2

5.895 m2

472 m2

5.423 m2

15,30 m2

CENZUS d.o.o0.
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3.1

3.2.

str. 12

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz

prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2019. g. prognozira se blagi oporavak ekonomije te daljnji rast BDP-a.

TrziSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje

statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com.

BN Index BN indeks ie jedinstveni indeks kaii prati kr
Republike Hrvatske. BN inde 1 t
sicnim lokac eB 3 ednom mjeset
191
P
190 p -—
189 /
188 pr
187 /
186 -
185 —
184 -—
183 -
182 o—o— " T—e—""
I/
181 -—
180 L
T /
179 W
178 "
78 o
177 ./
A A A A % % 2 2 % 2 % G % 2 @ 2 Sl o o 2 .9 ) 2
N T . Y S T, M SN N
LS ES R S K b v L IS @ @ EY o S R b v o IS 4 @
BN indeks 04/2019 Promjena u odnosu na pro3li mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
1894 ] 1,01% .01 ] 2.65% |

Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolokaciju predmetne nekretnine

Podaci se utvrduju glede iskazanog u predo¢enoj i pribavljenoj dokumentaciji:

- Moguc¢nost gradnje: PPUG Vrgorca
- Prometna dostupnost: dobra
- Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: ca. 100 m

(ugostiteljstvo, trgovine, poslovni centri i dr.)

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljita, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica 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.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazec¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za slicne nekretnine raspolozive
u registru eNekretnine (dostupno na web stranici https://ispu.mgipu.hr/), potpisani
vjestak odabrao je pojednostavijenu prihodovnu metodu za procjenu trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 13
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovhom metodom
4.2.1. Prikaz cijena zakupa poslovnih prostora

Temeljem &l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za
odredivanije jedini¢ne cijene zakupa poslovnih prostora:

Registar prometa nekretnina e-Nekretnine propisan Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15).

Potpisani vjestak izvrSio je pretrazivanje registra prometa nekretnina e-Nekretnine, te je
utvrdio da u registru e-Nekretnine za podrucje grada Vrgorca nema registrirane niti jedne
relevantne realizirane transakcije zakupa poslovnih prostora, a da ista nije starija od
Zakonom propisanog maksimuma od ¢&etiri godine (ZPVN, ¢l. 57.).

Iz navedenog razloga potpisani vjestak izvrsio je daljnje pretraZivanje registra e-
Nekretnine na usporedivim lokacijama u Dalmatinskoj zagori, odnosno lokacija ha
podrucju Splitsko-dalmatinske zupanije. Filtriranjem dostupnih podataka o prometu
nekretnina evidentirane su realizirane transakcije zakupa poslovnih prostora, kako slijedi:

=3 zhirka kupoprodainih cijena
[] A stanfapartman
= Stambeni objekt (kuda)
[] A Poslovne zgrade
aEsn = A\ Poslovni prostor
\\ [] 4 Gospodarske zgrade
= [] & Mekretnina za povremeni bora
[ Garaza
[] & Parkirno-garaine miesto
[] A Parkirno mjesto

PR

" MOK\VIGIGI

2 : P2 [ 0 Razligite nekretnine
SN & %, : ¥ x [F]  ostalo
_ Splitsko- [F15 Rusevine
ZADVAR]J EXFESS
OGS  matinska Fogih : = Gradevinsko zemljiste
* - A 54

[] @ Poljoprivredno zemljiste
[] € Sumsko zemljiste
[] @ Prirodne neplodno zembjists

RU rvwv e ummn

\VRGORAG

" R GRADAG

— 2\ ! Dubz
T o S 3 ;

(:) lokacija nekretnina koje su predmet procjene

£™)  lokacije poredbenih nekretnina

-

TRANSAKCIJA br. 1

f / Podaci o nekretnini I=1iE3
J 4 52 posiovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena X
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
t y = ID ZKC 1080481
7 M | Datum pregleda 27.5.2019
¥ | Vrsta nekretnine PP - POSLOVNI PROSTOR
D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Povriina u prometu 396,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 16.347,28
Datum ugovora 13.03.2018
Status podatka EVALUACDA U TDEKU
Genovni blok PODI - POSLOVNA NAMJENA

1- PROIZVODNO - POSLOVNA

PreteZita namjena genovnog bloka NAMIENA - PROIZVODNA
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TRANSAKCIJA br. 3

r T ",»’n"lll
N 3 ] /
4

\/" Podadi o nekretnini
. L'-

."r,l‘,“" /
6 ”’A ﬂ‘o‘

Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekretnine

_ D PN (PU)
. | Vrsta ugovora

Povriina u prometu
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

| | status podatka

Gienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1080483
27.5.2019.

PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP

516,00

18.322,56

24.09.2018

EVALUACDA U TDEKU

PODI - POSLOVNA NAMJENA

1- PROIZVODNO - POSLOVNA
NAMIENA - PROIZVODNA

Podaci o nekretnini

Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

| D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrdina u prometu

Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Genovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

1080479

PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP

2.626,10

44.606,90

21.02.2018

EVALUACDA U TDEKU

PODI - POSLOVNA NAMIENA

1- PROIZVODNO - POSLOVNA
NAMIENA - PROIZVODNA

CENZUS d.o.o0.

Temeljem pribavljenih podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée nekretnine koje su

predmet zakupa:

Redni k.o. k.€.br Vrsta nekretnine Vrsta P
broj ugovora (m2)
1. Dugopolje 5861/158 posl. prostor zakup 396,00
2. Dugopolje 5861/250 posl. prostor zakup 516,00
3. Dugopolje 5861/182 posl. prostor zakup 2.626,10
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena +/- avg.
broj (kn) (kn/m2) (%)
1. 13.03.2018. 16.347,28 41,28 32,1%
2. 24.09.2018. 18.322,56 35,51 13,6%
3. 21.02.2018. 44.606,90 16,99 -45,6%
Prosjec¢na vrijednost: 31,26

Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o poredbenim nekretninama,
pribavljenim iz eNekretnina, iskazane tlocrtne povrsine nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim

podacima iz zbirke kupoprodajnih cijena o cijenama zakupa nekretnina, vjestak nije

mogao prikupiti, niti iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu

vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrSit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetog s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

str. 16

R.br. Datum |Jed. cijena DzS cl +/- avg.
ugovora | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)
1. 13.03.2018. 41,28 99,57 102,00 1,024 42,29 32,5%
2. 24.09.2018.] 35,51 100,51 102,00 1,015 36,04 12,9%
3. 21.02.2018.1 16,99 99,57 102,00 1,024 17,40 -45,5%
Prosjec¢na vrijednost: 31,91

Indeksi (@ 2015. = 100)” Tromjesetne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)”

Indices (@ 2015 = 100) Quartely rates of change . % (previous quarter = 100) *

novi postojeci novi postojeci

stambeni  |stambeni g ukupno stambeni  |stambeni  |Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesedje objekti objekti ] objektl
New Existing Existing City of Adriatic o
Quarter dwellings | dwellings gre dwelings | dwellings | Zagreb coast

0,6 1,0 -0.5 0,0

1,5 1.9 11 0,8

0.4 -0.9 -07 -0.3

3.1 1.9 44 =37

2013. Qa1 105.28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60 0.1 2,0 -14 -19 12 -1.0
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98 -06 24 05 -2,0 -0.5 13

Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84 03 1.1 <01 0,0 17 -3.0

Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00 -1.3 17 -1,0 -0.8 27 21

2014, a1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24 0.7 -20 0,0 -0.3 -0.8 -0,7
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 09 09 09 0.2 14 0.2

Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04 08 16 -19 01 -19 15

Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 9943 08 -09 -08 -0,1 01 53

2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 -11 -56 1,0 -0,5 -18 08
99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 -1.9 -22 -18 -1.8 25 03

Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 0.7 23 0,0 0.1 16 -1.4

Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0.1 -1.5 08 -13 05 1.0

2016. al 101.21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 13 04 15 18 13 0.0
100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0.9 -33 -0,5 -0.5 -14 03

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1.0 09 11 21 15 2,8

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 06 -1.9 <03 14 -04 05

2017. Qal 100.85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 01 21 05 0.2 08 28
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 36 20 4.2 57

Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 06 11 0,5 37 -1.1 07

Q4 108.45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 10 36 38 30 21

2018. Qat 109.44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,67 0.9 03 1,0 16 17 2,6
109.26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 0.2 05 -0,1 21 -11 -0.6

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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b. Interkvalitativno izjednacenje’

CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 42,29 36,04 17,40
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA (indeks razvijenosti jedinica lokalne samouprave)
0,25 do 4,00 0,99 1,07 1,07 1,07
0,92 0,92 0,92
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,10 1,10 1,10
0,91 0,91 0,91
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,10 1,10 0,90
0,91 0,91 1,11
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90
1,00 1,00 1,11
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
STAROST ZGRADE
0,90 do 1,10 1,00 1,10 1,10 1,05
0,91 0,91 0,95
OPCE STANJE ZGRADE
0,80 do 1,20 1,00 1,20 1,20 1,20
0,83 0,83 0,83
Korektivni koeficijent: 0,5754 0,5754 0,8133
Uskladena jedini¢na cijena c2: 24,33 20,74 14,15

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene zna¢ajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.c.br. C2 +/- avg.
(kn/m?2) (%)
1. Dugopolje 5861/158 24,33 23,3%
2. Dugopolje 5861/250 20,74 5,1%
3. Dugopolje 5861/182 14,15 -28,3%
Prosje¢na vrijednost: 19,74

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 19,74 kn/m2 bez PDV-a = 2,66 EUR/m2 bez PDV-a

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 17



CENZUS d.o.0.

4.2.3. Jediniéna cijena zakupa predmetne nekretnine
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na

pojedinana odstupanja cijena zakupa veéa od +/- 30% od prosje¢ne cijene zakupa
poredbenih nekretnina.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena zakupa. Sukladno navedenom, usvaja se da jedini¢na cijena zakupa
iznosi:
Usvojena jediniCna cijena zakupa:
c= 19,74 kn/m2 bez PDV-a = 2,66 EUR/m2 bez PDV-a

4.2.4. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine
Procjena OOVK izvrSit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za

suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu
koristenja zgrade.

4.2.4.1. Hala brusionice

G - godina gradnje: 1980 .g.

Starost: 39 g.

OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 g.

G/OVK = 0,65

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 4 4,0

OOVK: 31,0% ( 19 g.)

4.2.4.2. Zgrada polirnice

G - godina gradnje: 1980 .g.

Starost: 39 g.

OVK - odrzivi vijek koriStenja: 60 g.

G/OVK = 0,65

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koriStenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 4 4,0

OOVK: 31,0% ( 19 g.)
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CENZUS d.o.o0.

4.2.4.3. Hala u izgradnji

G - godina gradnje: 1990 .g.
Starost: 29 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 g.
G/OVK = 0,48

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 2/3 3,0

OOVK: 45,0% ( 27 g.)

S obzirom na izradunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG *M + VZ/qn

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

VZ ... vrijednost zemljiSta

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

g=1+(p/100)
p ... kamatna stopa nekretnine
Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljista. Za procjenu

trziSne vrijednosti zemljista potpisani vieStak odabrao je poredbenu metodu kao $to slijedi
u nastavku elaborata.
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CENZUS d.o.0.

4.2.5. Procjena trziSne vrijednosti zemljista

4.2.5.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljiSta

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).

’
\
,‘
\

V lokacija nekretnine koja je predmet procjene

V  lokacije poredbenih nekretnina

X {71 A Parkimo-garaino mjesto

[71 . Stambeni objekt (uca)
[] A Poslovne zgrade

[] A Poslovni prostor

[7] A\ Gospodarske zgrade
[7] A\ Nekretnina za povremeni bora
7l Garata

{71 A\ Parkimo mjesto

171 M Raziate nekretnine

[F]  Ostao

7] I Rusevine

[7] Gradevinsko zemijte

[T @ Poljoprivredno zemijiste
(1 @ Sumsko zemljite

[Z] @ Prirodno neplodno zemljiste

POREDBENA NEKRETNINA 1
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Podaci o nekretnini EN=1ES
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena (2]
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 491076
Datum pregleda 30.5.2019.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
ID PN (PU) 3279469
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
~ | Povrdina u prometu 417,00
Vrijednost nekretnine (KN) 31.690,91
Datum ugovora 02.11.2015
Status podatka PREUZETO OD PU
Genovni blok VRGORAC - GRADEVINSKO
Pretezita namjena genovnog bloka GP - IZGRADENI DIO




POREDBENA NEKRETNINA

2

CENZUS d.o.o0.

| Podaci o nekretnini EIl[=11F"S
Gradevinsk jiste - Zbirka kupop jnih cijena
: Naziv atributa Vrijednost atributa
=% 1D ZKC 492086
i | Datum pregleda 30.5.2019.
=  Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
D PN (PU) 3285404
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 300,00
Vrijednost nekretnine (KN) 22.826,54
Datum ugovora 20.11.2015

Status podatka
Genovni blok
Preteiita namjena genovnog bloka

PREUZETO OD PU
VRGORAC - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO

ID ZKC

jiste - Zbirka kupop

Naziv atributa

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

» Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

| Status podatka

Genovni blok

{ PreteZita namjena genovnog bloka

ih cijena 2

Vrijednost atributa
572956
30.5.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3238447
KP - KUPOPRODAJA
612,00
61.200,00
10.09.2015
PREUZETO OD PU
VRGORAC - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnina i

viv s

nakon postupka grubog ¢iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1. Vrgorac | 3309 gradevinsko zemljiste 417,00
2. Vrgorac | 3308 gradevinsko zemljiste 300,00
3. Vrgorac | 1718/1  gradevinsko zemljiste 612,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 02.11.2015. 31.690,91 76,00
2. 20.11.2015. 22.826,54 76,09
3. 10.09.2015. 61.200,00 100,00

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

4.2.5.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrSit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetog s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DzS cl +/- avg.
ugovora | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)
1. 02.11.2015.1 76,00 100,16 102,00 1,018 77,40 -9,9%
2. 20.11.2015.1 76,09 100,16 102,00 1,018 77,49 -9,8%
3. 10.09.2015.{ 100,00 99,14 102,00 1,029 102,88 19,7%
Prosjec¢na vrijednost: 85,92

Indices (@ 2015 = 100)” ange, % (previous quarter = 100)
novi postojeci novi postojeci
ukupno stambeni  [stambeni  |Grad Zagreb|Jadran Ostalo ukupno stambenl  [stambeni  |Grad Zagreb|Jadran Ostalo
objekti objekli objekti objekt
Quarer Tote wotngs _|owatings [zotrop ocoat [Oor [TotJoslerss |amatiss |zotree [ocas |0

111,36 115.41 109,59 112,52 111,29 109,89 06 0.5 06 -1,0 0.5 0.0

109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98 1.3 -1.9 11 0.8

109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67 0.7 -1.2 04 0.9 0.7 0.3

105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62 34 37 3.1 -19 44 37

2013, at 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60 0.1 2.0 -4 -1.9 12 -1.0
Q2 104.63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98 0.6 24 05 2,0 0.5 13

Q3 104,97 109.24 103,05 103,19 106,99 101.84 0.3 1.1 0.1 0,0 1,7} 3.0

Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00 -1.3 1,7 1,0 08 2.7 21

2014. at 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24 07 2,0 0,0 0.3 0.8 0,7
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 09 09 09 0,2 14 0.2

Q3 103,00 107.84 100,87 102,29 102,69 105,04 08 1.6 19 01 -1.9 15

Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43 08 09 08 0,1 0.1 53

2015. Qa1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 1.1 5.6 1,0 0.5 -1.8 0.8
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 -1.9 22 -18 -1,8 25 03

Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 07 23 00 0,1 16 -14

Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0.1 -5 08 1.3 05 10

2016. Qa1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 13 0.4 15 18 13 0.0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 09 33 05 05 -14 0.3

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1.0 09 1.1 21 15 28

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 06 1.9 03 -14 04 0.5

2017. Qat 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 01 21 05 0,2 08 2.8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 4.1 36 20 42 57

Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 06 11 05 37 11 0,7

Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1.0 36 38 30 21

2018. o] 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0.9 03 1,0 16 1.7 2.6
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 0.2 0.5 -0.1 21 -1.1 0.6

Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 39 26 16

Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1.1 0.7 12 07 12 15

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

b. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proraunskog modela za
interkvalitativno izjednagenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativno izjednacenje zasniva
se na koeficijentima za preraCunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu &l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.
Pravilnika.
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CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 77,40 77,49 102,88
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija  realizacija
1.00 1.00 1.00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0.25 do 4,00 1,00 0,90 0,90 0.85
1.11 1.11 1.18
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 0,90 0,90 0.90
1.11 1.11 1.11
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1.00
1.00 1,00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1.00
1.00 1,00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1.00
1.00 1,00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1.00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1,00 1.00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MUERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
KP 1.00 1,00 1.00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9i 10, Prilog 4)
| [ [ I
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADPENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluZnosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
Korektivni koeficijent: 1.2320 1,2320 1,3100
Uskladena jedini¢na cijena c2: 95,36 95,47 134,77
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4.2.5.3.

425.4.

str. 24

Iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacCavanja.

R.br. k.o. k.€. Cc2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. Vrgorac | 3309 95,36 -12,1%
2. Vrgorac | 3308 95,47 -12,0%
3. Vrgorac | 1718/1 134,77 24,2%
Prosjecna vrijednost: 108,53

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 108,53 kn/m2 = 14,64 EUR/m2

Usvojena jedini€na cijena zemljista

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te isklju¢enja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jediniCna cijena zemljiSta iznosi kao Sto slijedi:

c= 109,00 kn/m2
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4.2.5.5. TrziSna vrijednost nekretnine - poslovni kompleks

CENZUS d.o.o0.

S obzirom na izraéunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG * M + VZ/q"

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

VZ ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

g=1+(p/100)
p ... kamatna stopa nekretnine
a. Hala brusionice
Neto gradevinska povrsina: NGP =
TrziSna zakupnina za poslovni prostor:
Popunjenost:

TroSkovi gospodarenja :

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije:

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjec¢nih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%):

kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%):
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%)
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%)

736,00 m2

19,74 kn/m2
90%
15%

6,5%

0,0%
0,0%
0,0%
-1,0%

[Ukupno:

5,5%|

Ukupni godisnji prihodi:
12 * 0,90 * 736,00 * 19,74 =

TroSkovi gospodarenja:
156.909,31 * 0,15 =

PG - disti prihod:
M - multiplikator (prilog 14.):

OOVK: 19
prilagodena stopa kapitalizacije: 5,5%

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com

156.909,31 kn

23.536,40 kn
133.372,92 kn

11,61
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CENZUS d.o.0.

b. Hala polirnice

Neto gradevinska povrsina: NGP = 252,00 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 19,74 kn/m2
Popunjenost: 90%
Troskovi gospodarenja : 15%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 6,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjec¢nih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) -1,0%
[Ukupno: 5,5%|

Ukupni godisnji prihodi:
12 * 0,90 * 252,00 * 19,74 = 53.724,38 kn

TroSkovi gospodarenja:

53.724,38 * 0,15 = - 8.058,66 kn
PG - gisti prihod: 45.665,73 kn
M - multiplikator (prilog 14.): 11,61
OOVK: 19
prilagodena stopa kapitalizacije: 5,5%
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c.1. Hala u izgradnji
Neto gradevinska povrsina:
TrziSna zakupnina za poslovni prostor:

Popunjenost:
Troskovi gospodarenja :

CENZUS d.o.o0.

NGP = 1.206,00 m2

19,74 kn/m2
90%
15%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije:

6,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjec¢nih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%):
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%):
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%)

razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%)

0,0%
0,0%
0,0%
-1,0%

[Ukupno:

5,5%|

Ukupni godisnji prihodi:
12 *0,90 * 1.206,00 * 19,74 =

TroSkovi gospodarenja:
257.109,55* 0,15 =

PG - gisti prihod:
M - multiplikator (prilog 14.):

OOVK:
prilagodena stopa kapitalizacije:

257.109,55 kn

- 38.566,43 kn
218.543,12 kn
13,90

27
5,5%
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CENZUS d.o.0.

c.2. Umanjenje procjenjene vrijednosti za troSak dovrsenja

S obzirom da je predmetna hala u fazi izgradnje - grubi gradevinski radovi u tijeku,
potpisani vjestak izvrsit ¢e korekciju vrijednosti potpuno dovrSene nekretnine prema
stupnju dovrSenosti na dan vrednovanja.

S obzirom na upotrebljene gradevinske materijale i izvrSene radove, u nastavku ée se
izvrSiti korekcija po vrstama radova za predmetnu vrstu zgrade.

Odabrana vrsta zgrade: Industrijski proizvodni objekti
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CENZUS d.o.o0.

HKA 1/2014 k UceScée
Zgrada - gradevinska konstrukcija

Gradevna jama 2,60% 1,00 2,60%
Temeljenje 17,70% 1,00 17,70%
Vanjski zidovi 20,40% 0,30 6,12%
Unutarnji zidovi 8,60% 0,00 0,00%
Stropovi 3,30% 0,70 2,31%
Krovovi 20,60% 0,00 0,00%
Gradevinske ugradnje - - -
Ostale gradevinske konstrukcije 2,00% 0,00 0,00%
Instalacije

Odvodnja, vodovod, plin 3,20% 0,00 0,00%
Grijanje 3,20% 0,00 0,00%
Instalacija za obradu zraka 1,20% 0,00 0,00%
Jaka struja 8,30% 0,00 0,00%
Telekomunikacijske i 1,10% | 000 | 0,00%
informacijske instalacije

Transportni uredaji 0,80% 0,00 0,00%
Posebna postrojenja za koristenje 6,80% 0,00 0,00%
Automatika zgrade 0,20% 0,00 0,00%
Ostale instalacije - - -
Ukupno 100,00% 28,73%

Dakle, koeficijent korekcije za stanje dovrSenosti predmetne hale u izgradnji na dan

vrednovanja iznosi:

k =
Trzi$na vrijednost nekretnine u V/2019.g.
VZ: 2.891,60 m2 *

VZ/q"
q= 1+ ( 550/ 100 )
VZiqn =

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

0,2873

109,00 kn/m2 =

315.184,40 kn

- vrijednost zemljiSta diskontirana na dan vrednovanja
1,055

113.964,08 kn

133.372,92 * 11,61 + 45.665,73 * 11,61 + 218.543,12 * 13,90 *

0,2873 + 113.964,08=

Dio zemljiSta koji nije nuzan za koriStenje
predmetnog poslovnog kompleksa:

TVz = 5.423,40 m2 *

109,00 kn =

3.065.348,10 kn

591.150,60 kn

[Sveukupno:

3.656.498,70 kn|

[ Tv= 3.660.000,00 kn

493.868,61 EUR |

c= 1.668,19 kn/m2 NGP ukupno

225,10 EUR/m2 NGP ukupno
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CENZUS d.o.0.

5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina:
na lokaciji:

k.o.
zk.ul.br.

zk.¢.br.

5.2. Vlasnik

PROIZVODNI KOMPLEKS
Vrgorac, Fra. Ivana Rozi¢a 19

Vrgorac
2302
4982/3, 704 ZGR, 705 ZGR

RAAFOURTY d.d. Vlasni¢ki dio: 1/1

Zagreb, Vlaska 79

OIB: 17742557834
5.3. PovrSina zemljista P= 8.315 m2
5.4. PovrSina zgrada
ZGRADE GBP NGP
Hala brusionice 800,00 m2 736,00 m2
Hala polirnice 280,00 m2 252,00 m2
Hala u izgradniji 1.340,00 m2 1.206,00 m2
UKUPNO: 2.420,00 m2 2.194,00 m2

5.5. TrziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja

| Tv=

3.660.000,00 kn = 493.868,61 EUR |

Tecaj HNB:

Zagreb, 17.05.2019. g.
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1.668,19 kn /m2 NGP =

440,17 kn /m2 zemljista =

225,10 EUR /m2 NGP

59,39 EUR /m2 zemljista

1 EUR= 7,410878 kn

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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