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A. UvOoD

1.

2.

ZADATAK
Narugitelj : SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT
Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLIISTE U TRILJU

Cest.zem.2070/1 k.o. KoSute
Cest.zem.2070/2 k.o. KoSute

Predmet elaborata se odnosi na gradevinsko zemljiste oznaceno kao 2070/1 1 2070/2 k.o. Kosute.

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,
vlasnicke, suvlasni¢ke 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 :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Splitu 07.09.2019.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: GRADPEVINSKO ZEMLIJISTE U TRILJU
Lokacija : Cest.zem.2070/1 k.o. Ko3ute
Cest.zem.2070/2 k.o. KoSute
Narucitelj: SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT
Dan kakvoce 03.09.2019.
Dan vrednovanja 07.09.20109.
Osnova procjene : Trzisna vrijednost
Z K. izvadak: E-izvadak od 06.09.2019.
Op¢inski sud: Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Kosute 1850 2070/1 Kosute 2070/1 11.319
Kosute 1508 2070/2 Kosute 2070/2 2.367
Opis nekretnine: Oranica
Povrsina Cest: 13.686 m2
Vlasnik: Cest.zem. 2070/1 - 1/1 SMS D.0.0.,SPLIT
Cest.zem. 2070/2 - 1/1 CETINKA DD TRILJ
Teret: Cest.zem. 2070/1 - IMA,sukladno upisu u zk
Cest.zem. 2070/2 - IMA sukladno upisu u zk
Legalitet: unutar gradevinskog podrucja
Razvoj (dozvole)
Napomene :
Trii$na vrijednost : il 502.164,75 Kn
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vedrine N3

Gardun

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Boshom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji 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%
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 politi¢ko 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).
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

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

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

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

Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale trazene medu investitorima. lako se ne ostvaruje visok godisnji
prinos od istih, on je svakako veéi nego onaj koji ¢ete dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaze u komercijalne

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

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  03.09.2019. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Polozaj Trilj
Oblik nepravilan
Topografija terena ravna
Infrastruktura u blizini
Pristup na JPP Direktni na asfaltnu cestu
Nefinancijski tereti upisani
Namjena zemljista gradevinsko zemljiSte
Prostorno-planska dok
Dozvole -
Ostalo -
~

LEGENDA

GRANICE

— DRZAVNA GRANICA

rm—— OBUHVAT PROSTORNOG PLANA (GRANICA GRADA)
—_— GRANICA NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

MHESRYTANLEN, pretezito posiowna - M2

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
javna i drustvena-D,

PROIZVODNA
pretezito industrijska - 11, preteZito zanatska - 12, farme (izgradene) - 13

UGOSTITELJSKO-TURISTICKA
turisticka - T

POSLOVNA NAMJENA

preteito usluzna - K1, pretezito trgovatka - K2, komunalno servisna - K3
usiuzna (rehabilitacijski centar) -

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA

Sport -R2, rekreacija-R3

GROBLJE

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINE I1ZVAN NASELJA

@ PROIZVODNA
pretezito industrijska - 11, preteZito zanatska - 12, farme (izgradene) - 13
D

recikiazno dvoriste-RI
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobiajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZzive podatke.

Uzimajudi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, §ta jos uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava se koristenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznadavaju suprotno. Umnozak povrSine zemljista i vrijednosti m2 daje trzi$nu vrijednost. Preracunavanje iz jedne u drugu
mjeru koriStenja (Ki) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su ham bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem
stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podruCJu razvuenostl kao

Proqenjlvana nekretnina kao i usporedne nekretnine: Nekretnina 1, Nekretnina 2 Nekretnina 3; prlpadaju JednakOJ
kategoriji kao procjenjivana nekretnine to jest kategoriji I. prema Tablici 5. priloga 4. iz literature "Prirucnik za
procjenu nekretnina - Uhlir, Majcica, 2016).

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Trilju. Zemljiste je povrsine 320 m2. Kupoprodaja je obavljena 10.04.2017. za iznos od
4060 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog
sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

et
: Podaci o nekretnini

[
| Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

\ Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 944535
Datum pregleda 7.9.2019.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
ID PN (PU) 3578330
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 320,00
\ Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00
Datum ugovora 10.04.2017
© | Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok TRILJ - GRADEVINSKO 1

GP - IZGRADENI DIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA

MACELIA aviz2Rod
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Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Trilju. Zemljiste je povrSine 454 m2. Kupoprodaja je obavljena 27.04.2017. za iznos od 5547
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava

prostornog uredenja (e-nekretnine)

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
919885
7.9.2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

3583700

KP - KUPOPRODAJA
454,00

40.997,04

27.04.2017

PREUZETO OD PU

TRILJ - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

NACELIA

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Trilju. Zemljiste je povrsine 500 m2. Kupoprodaja je obavljena 30.01.2019. za iznos od 7534
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava

prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini

Naziv atributa

1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
# | Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena gjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

1064978

7.9.2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3990525

KP - KUPOPRODAJA

500,00

55.677,38

30.01.2019

PREUZETO OD PU

TRILJ - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

AMACEL A
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Lokacija procjenjivanoga zemljiSta i usporednih zemljisa

Baza indeksa vrijednosti nekretnina( izvor "DrZavni zavod za statistiku')

2018.

2017.

2018.

2019,

OSOBNO | POVJERLIJIVO

BE8R2 BE8R2 RER

BBR2

o1

Vedrine

99,13 98,67 99,33 99,84 47 100,50
99,86 100,98 99,37 9992  100,0% A
99,96 99,48 100,18 9362 10051 100,16

101,21 99,07 10173 10043 10177 100,21

100,28 95,80 10123 99,91 100,33 100,52

101,31 96,67 10230 10196 10180 97,74

100,75 94,84 10197 10056 10139 98,26

100,85 92,86 102,51 10072 102,25 9553

104,55 96,71 10617 10269 10658 100,93

105,13 97,76 10665 10645 10546 100,20

108,45 928,73 11046 11046 10867 102,26

109,44 99,03 11159 11219 11054 99,57

109,26 98,51 11147 11451 109,33 98,94

112,32 100,78 11468 11896 11220 100,51

113,54 101,49 11600 11982 11350 102,00

117 55 109,00 11952 12502 11867 100,59

10

Agencija Mijanovi¢



PODACI O NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izracun vrijednosti zemljiSta

13686,00 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Trilj Trilj Trilj Trilj
Lokacija Trilj Trilj Trilj Trilj
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 302019 2Q2017 2Q2017 1Q2019
Povr§ina (m2) 13.686 320 454 500
Cijena (€) - 4.060 5.547 7.534
Cijena po m2 - 12,7 12,2 15,1
Protok vremena 3Q2019 2Q2017 2Q2017 1Q2019
DZS indeksi cijena nekretn. 100,59 100,93 100,93 100,59
Vremensko uskladenje - -0,3% -0,3% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 12,65 12,18 15,07
Odstupanje zbog razlicite
mjere gradev. KoriStenja 12,65 12,18 15,07
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,20 1,0 1,2 14
Koef. za prera¢unavanje KP 1,10 1,00 1,10 1,19
Faktor povecanja/umanjenja - 1,10 1,00 0,92
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 13,88 12,18 13,89
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 13686,00 320 454 500
(-20% do +20%) - -20% -20% -20%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija ravna ravna ravna ravna
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena G G G G
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu na zemljistu na zemlji§tu na zemljistu
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -20% -20% -20%
Korigirana vrijednost po m2 10,65 11,1 9,7 111
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 13686,00 m2
Vrijednost po m2 10,65 €/m2
TrziSna vrijednost 145.822,83 €
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama Kkoje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za

nekretninu : GRAPEVINSKO ZEMLJISTE U TRILJU

na adresi:  Cest.zem.2070/1 k.o. KoSute
Cest.zem.2070/2 k.o. KoSute

narutitelja: SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT

Misljenja smo da je na dan 07.09.2019.

- TrziSna vrijednost (TV) : 145.822,83 €

ZAOKRUZENO
1.078.000,00 kn

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 173
Utvrdena na dan 6.9.2019.

Primjenjuje se od 7.9.2019.

Teéajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupowni za devize Smednji za devize Prodajni za devize

Australija 036 AUD 1 4572392 4.586150 4,599008
Kanada 124 CAD 1 5,060464 5,075691 5,000018
Cedka 203 CZK 1 0,285540 0,286399 0,287258
Danska 208 DI 1 0,988680 0,991655 0,994630
Madarska 348 HUF 100 2235141 2,241867 2248503
Japan 392 JPY 100 6,252448 6,271262 6,290076
Norvedka 57 NOK 1 0,742408 0,744642 0,746876
Svedska 752 SEK 1 0,691908 0,693890 0,696072
Svicarska 756 CHF 1 6,756401 6,776731 6,797061
Velika Britanija 826 GEBEP 1 8,225511 8,250262 8275013
SAD 840 usb 1 6,688402 6,708528 6,728654
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,771615 , 782064 3,794313
EMU 978 EUR 1 7.376638 7421032
Poljska 985 PLN 1 1,700666 pra - 1.710200

Napome na:
Za 5.9.2019. te€aj 1,00 XDR iznosi 9,197181 kn.
SURADNIK U PROCJENI OVLASTENI PROCJENITELJ
U Splitu 07.09.2019.  MATEJ SODAN ROKO MIJANOVIC
univ.bacc.ing.aedif. Stalni sudski procjenitelj za graditeljstvo
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G. PRILOZI
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