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VLASNIK: Prema priloZzenom z.K. jzvatku

|IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovni prostor - uredski
Adresa: Rudera Bogkovita 7, 21000 Split
Zemljidnoknjizni ulozak: 16533
Zemljisnoknjizni poduloZak: , 260
Zemljisnoknjizna ¢estica: 461/11
7K katastarska opéina: Split
Katastarske &estice: 8062/8
Katastarska opéina: Split
Namjena: Posiovna - usiuzna
Datum pregleda gradevine: 12.2.2019
Svrha procjenjivanja: Odredivanije trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Pokazatelji vrijednosti
Trzigna vrijednost:  _ 114.143,02 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 71.000,00 EUR
Misljenja sam da trzidna vrijednost
za nekretnine : Poslovni prostor - uredski
na adresi: Rudera Boskovica 7, 21000 Split
iznosi zaokruzeno:
845.000,00 kn |
ili po tetaju 1€= 7406528 kn
| 114.143,02 € |

Napomena:

U iskazanoj trisnoj vrijednost nije sadran porez na dodanu vrijednost (PDV)
Iskazana trzi$na vrijednost u ovome elaboratu pretpostavija legainost nekretnine u cijelosti,
odnosno da je ista izvedena sukladnao glavnom projektu i gradevinskoj dozvoli.

Procijenjena trziéna viijednost nekretnine wietovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je promienama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znatajnin pramjena na te2istu nekretnina
uvjatovanih drugim parametrima, kao 3to su ekonomski, politiéki i drugi, trenuino neprocien;jivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUI} U ZAGRERU
Zugred, Trg Nikole Subica Zrinskog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-981/135
Lagreb, U7, rujna 20135, %

RILSENIE

Predsjednik Zupanijskop suda u Zagrebu, odludujudi o zahtjevu pravne osobe HPB-
NEKRETNINE d.0.0., temeljom &l 126 st. 3. i 4. Zukona o sudovima { NN br, 28/13 1 33/15) »
vezi s & 4. Pravilpike o staloim sudskim vjestacima (NN br, 38/14),

rijedioje

Utviduje se da pravna osoba HPB-NEKRETNINE d.c.0. iz Zagreba, Anuwudeva 8, OB
08198142572 ispunjava wviete iz & 4 Pravilnika o stalnim sudskim viedacima 2a obavijanie
posiova sudskog vjeltadenja iz podrudia GRADITELISTVA [ PROCIENE NEKRETNINA te
s isto] odobrava obavljanje posiova sudskog vieStadenjn B navedenng podrutia na veijeme od
Setird godine.

Viestatenje ¢e obavijati stalni sudski vjestaci waposteni u HPB- NEKRFTNINE doo.
ObrazloZenje

Pravna vsoby HPB-Nekretnine d.o.o. iz Zagreba, padnijeia je duna 26. kolovora 2015 ¢.
zohtjey za  uviBtavanje ng popis pravail osoba ovladtenih za obavijanje posiova sudskop
vicitadenja iz podrudin graditeljstva | procjene nekrething,

Kako je vidljive iz dokumentacije priloZene zahtjevu HPB-Nekretnine d.o.o. registrirang
je pri Trgovadkom sudu v Zagreh za djelutnost gradevinskog vieStadenja i procjenc nekretning, e
ima zaposlene stalne sudske vjebtake iz podrutja graditeljstva i procjena nekretning. koji su
osigurant od odgovorosti Za obavijanje poslova sudskog vicktadenia.

8 obzirem na naprijed navedeno jspunjeni su uvieti iz &L 4. Praviinika o stalnim sudskim
viestacimu, 1¢ je rijeseno kao U tzreel,

T
PREDSIEDNHNTTIAT X
Ivan Turadiénix.specerim 2

iR,

PR 176/19 Postownl progtar

HPB - nekretnine d.0.0. 3 Rudera Bo#kovica 7, 21600 Hptit




SADRZAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature

2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji
4. Nalaz na oshovi ocevida

5. Prikaz povrsina

é 8. Op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

i

7 Odabir metode procjene trZisne vrijednosti nekretnina

8. Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

9. Rekapitulacija procjene - zakljucak
10. lzjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi
¢ fotografije
¢ dokumentacija

PR 176/18 Poalovni prostor
HPB - nekretnine d.0.0. 4 Rudera Bodkovita 7, 21000 Spilt




e ——— #.___u-—-,#.._yﬁ_____u#,___f._mg___.__.

‘propisa i literature

U

1. Popis primijenjenih

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucie
izratuna prociene vrijgdnosti nekretnina i to osobito:

« Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
e Propisi 0 vrednovanju:

Zakon o procieni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonsko] cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjetnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

¢ Propisi o viasnistvu

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22100, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152114, 81/15, 94/17)

7akon o zemijisnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

«-Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
 Pravilnik o naéinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

« HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proratun pokazatelja ploitine i prostora

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)
« Vazeti gradevinski normativi i propisi u RH

« Natela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtalic, Zagreb, 05.2007.

» Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

o Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

« Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

« Praviinik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)

 Popis prilozene dokumentacije:
1. Izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Splitu, z.k.odje! Split od 25.01.2019

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od naruditelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenod elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova, Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnigtvo nad nekretninont,
Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni

netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja | buke.

PR 17610 Poslowni prostar
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2 Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine: U naravi poslovni prostor
uredske namjene u prizemiju zgrade, koja sé nalazi u Spiitu, Rudera Boskoviéa 7, izgradene na
pravu gradenja na k.&.zem. 461/11 k.0. Split, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i
podataka dobivenih od Naruéitelja.

Datum ocevida: 12.2.201¢
Datum kakvoée: 12.2.2019
Datum vrednovanja: 12.2.2019

Procjenjuje se trZisna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Trzi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
tr#ignim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA)

3. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciii

Z.K. izvadak: izvadak Opéinskog suda u Spilitu z.k. odjel Split
Katastarska op¢ina: Split
Zemljisnoknjizni utozak: 16533

ZemljisnoknjiZni podulozak: 260
ZemljiSnoknjizne Zestice. 461/11

Zemljisnoknjizna k.0.: Split

Katastarske Cestice: 8062/8

Katastarska opéina: Split

Opis nekretnine: Poslovni prostor - uredski
Povréina poslovnog prostora 101,28 m2

\asnik: Prema priloZzenom z.K. izvatku
Teret: Prema priloZenom z.k. izvatku

) PR 476/19 Poslovnt prostor
HER - nekretnine d.0.0. 6 Rudera Bodkovigs 7, 21000 Spit




Prikaz makrolokacije nekretnine

Predmetna nekretnina, poslovni prostor -

mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja gradevina stambene, pos!
na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguéeno na j

fzvor: https:/Avww. goog!e.com/mapsp!ae

ne

]

Prikaz mikrolokacije nekretni

izvor: https:/Avww. google.hr/maps/ i https://geoportal.dgu.hr/

HPB - nekretning d.0.0.

uredske namjene nalazi se u gradu Splitu predio Trstenik u
sklopu stambeno poslovne zgrade gradene 80-tih godine prosiog stolje¢a. Rije¢ je o srednjoj

ovne i mjedovite namjene. Pristup

avnom parkingu u blizini.
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4, Nalaz na osnovi ogevida

I

4.1, Zateéeno stanje

Otevidom na licu mjesta dana 14. prosinca 2018. godine, identificirana je predmetna nekretnina:
posiovni prostor - ured koiji se nalazi u Splitu na anagrafskoj oznaci Ulica Rudera Boskovica 7,
izgradene na z k.&.zgr. 461/11 k.0. Spilit.

Fotografije snimijene tiigkom ocevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je poslovni prostor - ured smjesten u dijelom u prizemiju i dijlelom na katu zgrade
gija se povrsina prema upisu U zemljinoknjizni ulozak utiznosu od 101 28 m2. Poslovni prostor je
uredske namjene i finalno je ureden. Okolina gradnja su gradevine preteZiio kolektivne stambene
namjene, a svi potrebni sadrzaji, $kola, vrtié, javni prijevoz nalaze se u neposrednoj blizini.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

[zvor: http:/fgeoportal.dgu. hr/

PR 176/10 Poovnl prostor
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OPCENITO

Namijena: poslovna
Godina izgradnje: 1980
Godina adaptacije: 2012
Katnost: P+7

Vertikalna komunikacija: -

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

armiranobetonska plota
armiranobetonski zidovi
opeka

armiranobetonska ploca *
ravno sa svim slojevima

ZAVRENI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: kamena i Zbukana

Obrada podova: kamen, parketi kermaitke plocice

Obrada zidova: shukani i bojani, keramicke plogice u sanitarijama
Obrada stropova: 3pukani | bojani, spusteni strop

Unutarnja stolarija: drvena, furnirana, lakirana

Vanjska stolarija: AL 1120 stakio

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i prikijuéak na javnu mrezu
Kanalizacija: instalacija i prikijucak na javnu mrezu
Struja: instalacija i prikiju¢ak na NN mrezu
Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu
Plin: instalacija i prikijutak na mrezu
Grijanje: kiima uredaj

Dodatne instalacije: klimatizacija

STANJE - ODRZAVANJE
Prostori je u dobrom stanju, odrzavan, zgrada je odrZzavana

VANJSKO UREDENJE
Predmetna testica izgradena je u potpunosti, nema vanjskog uredenja

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena na komunaino opremijenom zemljistu, s neposrednim pristupom na javnu
prometnicu. Prometna povezanost je vrlo dobra - blizina vaZnih prometnih pravaca

HPB - nekretnine d.0.0. 9
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Povréina prostora preuzeta je iz priloZzenog izvatka iz zemljisne knjige, Kkontrolirana izmjerom na
terenu i korigirana s koeficiientima korisne vrijednosti povrsina (KVP), prema Pravilniku 0 metodama
prociene yrijednosti nekretnina (NN 05/15).

5.1. Neto korisna povréina (NKP)

POSLOVNI PROSTOR m? K NKP_

prizemni dio prostora 28,00 1,00 28,00

1. kat 73,00 1,00 73,00
101,00 101,00

Obzirom na maiu raziiku povréina izmedu izmjere i upisa U zeml]iénu knjigu, kao mjerodavna u ovoj procjeni
usvaja se povrsina upisana u zemijisne knjige. Povréina posiovnog prostora upisana u zemljigne knjige iznosi:
NKP= 101,28 m?

Bruto razvijena povriina (BRP)

BRP = NKP X h
BRP = 101,28 X 1,20
BRP= 121,54
Bruto volumen (8VO)
BVO = BRP X h
BVO = 121,54 X 3,00

BvO= 364,61 m®

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKP iz |
[ BRP 12154 m |
i

[ BvO 36461 m°

il

H
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'6. Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina - i

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Oporavak gospodarstva se biljezi ved cetvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je
sveobuhvatan i snazan. Procienjuje se da je u 2017. rast reainog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon
ito je 2016. zabiljezeno znatno ubrzanje rasta. Potro$nja kucanstava i dalje je glavni pokretaC rasta
zahvaljujuéi ponovnom rastu placa, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovjerenju potrodada. Biljezi
se i oporavak ulaganja iako je sporiji nego $to se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji
gospodarstva, izvoz se poveéao zahvaljujuéi velikoj globalnoj potraznii i daijnjim povecanjima trZisnih
udjela, no procjenjuje se da je s time povezani rast uvoza robe imao neznatan negativni utjecaj na
doprinos neto izvoza rastu u 2017. godini. U 2018. 1 2019. godini predvida se intenzivniji rast
ulaganja nakon $to se otkione neizvjesnosti povezane s restrukturiranjem Agrokora i poveca
koridtenje financijskih sredstava EU. Predvida se nastavak dobrih rezultata u izvozu, dok ¢e uvoz u
velikoj mjeri ovisiti o doprinosu neto izvoza rastu. Zahvaljujudi svojoj stabilnoj ekspanziji turizam
otvara moguénosti za zaposljavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokretad
kontinuiranog gospodarskog rasta, potrebno je suotiti se s izazovima planiranju politika koji ukljucuju
predvidanje i reagiranje na sve vedu i raznolikiju potraZznju u turizmu. Opéenito se procjenjuje da ce
se U 2018. realni BDP povedati za 2,8 % te za dodatnin 2,7 % u 2019.

(Izvadak iz lzvje$éa Europske komisije za 2018. g. od 07.03.201 8.9.)

6.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

1zvod iz publikacije HNB-a™ Financijska stabilnost, br. 19. od svibnja 2018., sektor Nekretnine:
"Tr¥iste stambenin nekretnina nakon visegodisnje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i utincima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se oéekuje nastavak gospodarskog rasta slitnog intenziteta, rizik od
nastanka neravnoteza na ovom trziétu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potro$aca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduzivanju kuéanstava, No, oporavak kreditnog ciklusa znatajno ¢e ovisiti i o kretanju
agregatnog dohotka stanovnidtva (tijekom 2018. i 2019. ocekuje se ublazavanje pozitivnih trendova
na trzistu rada), odnosno moguénosti da se vi&im i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenieni
regulatorni (Zakon o izmjenama | dopunama Ovrénog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima

za procjenu kreditne sposcbnosti potro§ada te provodenju postupka naplate dospjelih neplaéenih
obveza i dobrovoljne namire.) i eventualni nepovoljniji bududi trzisni uvjeti financiranja.
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"Tijekom ove godine ogekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, &ije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skladu s temeljnim makroekonomskim gimbenicima (Slika 4.4.). Ocekivani rast
cijena vierojatno nece biti na razinama zabiljezenima krajem 2017., kada su cijene porasie za 7.6%
u odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postojecih (8,3%) i novoizgradenih
(4,1%) nekretnina, znadajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja
stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz
razmjerno niske kamatne stope.”
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"Najava nastavka realizacije tog programa za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene
nekretnina, dok ¢e se njegova realizacija vjerojatno odraziti na intenzitet i prostomu
rasprostranjenost rasta cijena. Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom
dohodaka kudéanstava, tijekom 2017. zaustavijeno je pobolj$avanije njihove financijske dostupnosti
(Slika 4.8.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih
nekretnina na svim dijelovima stambenog trzidta i za sve segmente kucanstava, skrivajuci postojedu
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za
pojedina ku¢anstava s obzirom na njihova ekonomsko-socijaina i demografska obiljeZja.”
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*fzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzisne vrijednosti nekretnina

A ATt ,_M__,_-.___,_u__,_g___ﬂ_u___ﬂ.__.__._-.__,_;,__._u,____m._ﬁ_

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljutaka te svih zavisnih trodkova nastalih pri ishodeniu dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene yrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih

metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijgdnost
nekretnine obradunata troskovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procieni vrijednosti nekretnine trodkovnom metodom, procienjuje se visina reprodukcijskin
troskova, tj. trodkova izgradnje potpuno jednake nove rtekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljita koje pripada nekretnini. Pristup na temeliu

trodkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluéaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduie umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koridtenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravnomjermo umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. OdrZivi vijek koristenja gradevine je kod praviinog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da Ge biti moguce
gospodarski opravdano koridtenje gradevine sukladno njezinoj namjeni Uz primjereno | redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode U buduénosti, uzevéi u obzir moguée
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduije se sadadnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nie
o&ekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove
vezane uz upravijanje nekretninom i njezino odrzavanje.

{zradun trziéne vrijednosti nekretnine metodom kapitaiizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, koieg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemijista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proiziazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionaine opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izragunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemijista na temelju buduceg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemijista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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OCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! POREDBENOM METODOM

ada se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemijidta,
Ha, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
i lzgradenih gestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kovne i prihodovne metode.

gdbene metode, vrijednost nekretnine odre
ik cijiena usporedivih nekretnina u fer transakcijama.
iju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekeiju i

iju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih

eija temelji se na nadelu supstituciie, ti. da racionaini kupac nece htjeti za neku nekretninu

yike nego &to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.
anom metodom se trzidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne ciiene

tlje) poredbenih nekretnina,

‘Ha se poredbene nekretnine razlikuj
fna prilagoditi promatranoj nekretnini pored
govoriti na pitanje koliku bi cijenu imata poredhena

1 kao i promatrana nekretnina.
fie poredbene ciiene, priblizne vrijednosti zemijista i poredbeni pokazatelji izgradenih
arskin cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
rske Gestice, ako razlike u vrijednosti koriétenin dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izlazne vrijednosti.

enje ne prelazi 40%

duje se usporedivanjem stvarno postignutih
To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

u od promatra‘ne, potrebno je cijenu poredbenih
pom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
nekretnina kada bi imala jednaka

cdabir metode procjenjivanja
dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM METODOM.
vi ostatak odrzivog vijeka Kkoristenja zgrade
i diskontirana vrijednost zemljista.

u nekretnina prema
e Ministarstva

rom na vrstu nekretnine i

iili ¢ée se u nastavku procjene
fnost zemljiéta nece se procjenjivati, jer je predvidi
50 godina, pa se u tom sluéaju moze zanemarit
jeni su podaci iz isprava o kupoprodaii nekretnina iz evidencije 0 promet
1 NN 78/151 pravilniku NN 105/45, odnosno podaci 8 portala e-Nekretnin

iteljstva i prostornog uredenja.

PR 176/18 Poslovni prostor
14 Rudiera Bodkovica 7. 21 000 Split




‘Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zakupa posiovnih prostora

8.1.1. Pregled cijene zakupa prostorau usporedivim gradevinama

Usporedba T ... Ugovor ~ haza pragjenitelja

l.okacija: SPLIT

Datum ugovora: 1.1.2019 ICSN: 112,2
K.6.: 2491117

K.0.: Split

Povrsina (m?): 78,23

Cijena zakupa {€): 593,84 haz PDV-2 srodn]i teta) HNB na dan skiapanja ug. je= T.409411Kn
Cijena (€/m?): 7,59

Lgovor - baza procjenitelia

Usporedba 2 ...

Lokacija: SPLIT

Datum ugovora: 31.410.2016 ICSN: 142,20
K.&.: 71

K.o.: Split

Povréina (m®}: 74,00

Cijena zakupa (€): 533,60 bez PDOV-A  srednj teéaj HNS na dan sklapania ug. 1€=  7,496276kn

Cijena (€fm?):

HPB - nekretnine ¢.0.0. 15
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Usporedba 3 ..o i natj_@i;;mwggw@g5,!&“QQ;;}_Q35,='1i 1
Lokacija: SPLIT

Datum ugovora: 21.2.2018 ICSN: 110,54

K. 871712

K.o. Split

Povréina (m®): 124,96

GCijena zakupa (€): 758,63 hey POV-2  srednji tebaj HNE na dan sklaparja ug. 1€= 7434484 kn

Cijena (€/m®): 8,07

Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: ICSN: 412,20

PR 176/48 Poslovni prostor
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F'nkazane transakcije odnose sé ha usporedive hekrefnine na okoihim lekaciama. Takve nekretnine de se, suklado Pravilniki -~
pnlagodfrf promatrarioj 1 nekretmm mieduvremenskim. izjednadavanjem puterm indeksa cuena stambenih nekretnina (ICSN) DZ8-ai
_usporsdbom n;mowh poznatfh svo;stava kroz fablicu’ rnterkvahta{fvnog fz;ednaéavanja Pritoime se uzima U obzir dinjenica da sva .
obfljez;a porsdbemh hekretrina nisu u cue[ost: poznafa Pretpostavka je da na porsdbemm nekretnmama nema neuknﬂ:femh tereta
'podzemmh objekata mh drugm napoznatrh nedosfataka i posebmh ob:ljsz;a i

8.1.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ¥

piotimo kovisnike da pri koristenju pmjamka navedu izvor,

imers are Kindly requested to stale the*sm:mﬂ.

-
101, °5L. do100] 100,20
9913 98,47 10050
9986 _1eop1 9914
___9935. 10051 10016
7 10‘1 21 ‘IDD 2'!
10028 10032 10052
101,341 101,80 97,74
10075 9826
- 10085 9853
104585 10083
___105‘!33; a7/ 100205\
10845 98, 10228
. 10944 R gg 5?
tos26 @ 08,94
1232 100.51
* fzvor: www.dzs.hr
S - Jedinitna cilona " | Bazn¥ indeks | Bazni ndeks T e  Meduvremenski izjednatena
Lokastja - zakupa - - | nadan T na dan. s Korekcijski faktor jedmléna cliena zakupa
T sklapanja - * | vrednovanja SRR (B)r(A) : e
B  (bez PDV-a) - “ugovora(A) |- (B) o (b_e; PDV-a) |
SPLIT 7,59 112,20 1,0000 7,59
SPLIT 7,52 112,20 112,20 1,0060 752
SPLIT 6,07 410,54 1,0150 6,16
PR 176719 Poglovn! prostor
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8.1.3. Interkvalitativno izjednagavanje (za odstupanje u kakvo¢i)

: B PR R PRI Procjenjivana § - Usporedba |1 Usporedba - Usporedba
Sl s s |\ nekretning o1 L2 R S
~Rudera Boskovica 7, 21000 Split 3 rucea | -
S T Shveoeni | Boskovida 7l SPLIT ) SPHT o S SPLIT =
L N T _ 2100q Spiit o e L L
OSNOVNI ULAZNI PODACI

Meduvremenski izjednacena cijena - 7,59 7,52 6,18
Povrsina prostora (NKP) 101,28 78,23 71,00 124,96
FIZICKI ASPEKTI |

Starost 38 sligno shigno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prifagodena prodajna cijiena po m? SR 709 fl. - 7Bg o Wi 762 . 6,16
Tehniéko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prifagodena prodajna cifeha po m? L ] 7,09 7,69 7,52 6,18
Lokacija dobra sligna slitna shigna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* ) 7,09 7,59 7,52 6,16
Atraktivnost nekretnine dobra sligna sligna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodina prodajna cjenapom? 7,09 7,59 7,52 6,16
Cestovni pristup i parkiranje dobar shian sfidan sligan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena predajna cfjena po m? n 7,09 7,59 . 7,52 6,16
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar dabar
Pritagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna ciiena po m? 7,09 7,59 7,52 6,16
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Priagodena prodajna cijena po m? 7,09 7,58 7.52 6,16
Povrsina 101,28 78,23 71,00 124,96
Prilagodba 1,00 0,80 0,90 1,10
Prilagodena prodajna cijiena po m* 6,79 6,83 6,76 6,78
Ostale prilagodbe

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prifagadena prodajna cjjena po m* 6,79 683 6,76 6,78
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) l -10% I -10% 1 10%
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: -0,04 0,03 0,01
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 0% 0%
Kvadrat odstupanja: 0,00 0,00 0,00
Standardnc odstupanje! 0.03 0% zadovoljava zadovoljava zadovoljava -
Dvostruko standardno odstupanje: 0,06 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

PR 17609 Postouni proslor
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8.2. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (Cl. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada opéenito C - Stanje zgrade
1 ; « fzvrsha lokacija® + yrlo dobra infrastruktura  nema oktecenja -
Uporablvvost u pOtpl_jnOStl L velika potraZznja za vrstom + vrlo dobro oblikovanje pﬁgz :tagig?:;;t' '
dugoroéno danalosigurana |gpjekta » dabra prostorna organizacija , gai'n'e ioriéten'e nile
+» skoro nema/nema ponude » visoka fleksibilnost ) .J e i
smanjeno
2 -.\.rr.i'o.dc;bré T » vrlo dobra infrastruktura * maia oéteéenja
Uporabivost dovolijna i + redovita otfazn'ajza wrstorn - |+ dobro oblikovanje ©. » puna stabilnost
dugoroénije danalosigurana |opiexta P ) + dabra prostorna organizacija + jo& dobra uporabivost
. n]1 aia ponuda + dovolina fleksibilnost + daljnje koristenje jedva
P L = . L smanjeno
3 dobra lokacija® dovoljna infrastrukt j $tedeni
. . . + dobra lokacija » dovoljna infrastruktura « jasna oletenja
Upora_bWOSt smanjena, ali * joB postoji potraZnja za wrstom |+ prosjeéno ablikovanje » stnanjena stabilnost
srednjoro€no objekta s prosjetina prostorna organizacija |+ prosjedna uporabivost
danafosigurana + dovoljra ponuda - umjerena fleksibilnost » dafjnje koristenje smanjeno
4 + umjerena lokacija* + dovoljna infrastruktura * jasna osteCenja
UporabIYOSt ograni¢eno * maia potraZnja za vrstom + umjerena oblikovanje :::221,222 ita;';%?jést
dana/osigurana objekta * umjerena prostorna organizaciia anjena upora)
N + daljnje koristenje jasno
+ bogata ponuda « mala fleksibilnost .
smanjeno
S * lo$a lokacija* » nedovoljna infrastrukiura * Znatna ostecenja
Uporabivost kratkoroéno . 2 . Jovolnd | . « smanjena stabitnost
. » jedva postoii/ne postoji + umjerenc oblikovanie + nedovolina uporabivost
danalosigurana potraznja za vrstom ohjekta + nedovoljna prostoma organizacija |, 4o Iicriéth'e samo
+ velika ponuda + bez fleksibilnosti " ’
kratkorogno
Odabir klasifikacije
2,0 2,0 1,0
Odabrani faktor koristenja
zgrade ( FK ) 2,0

*... lokacija — oznadava kvalitetu bitnih {mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Starost gradevine (G) - prosjetno 201 god. 14
Qdrzivi vijek koridtenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 66
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 18%
Ostatak odrzivog vijeka koriétenja (OOVK) - Prilog 10 U es% 54
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8.3. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vr
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim p
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijedn
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadadnj
oéekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti,

izradun trzine vrijednosti nekretnine metod
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadcivanjem vrije

ednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
redvidene prihode u buduénosti, uz
ost u sadadnjosti. S pristupom procjent nekretnina na temelju
a vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje

evsi u obzir mogucée

koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove
vezane uz upravijanje nekretninom i njezino odrzavanje.

om kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
dnosti zemljista. Cisti prihod

kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog

odrzivog vijeka koristenja gradevine.

A

- .S.fopa: kap:tgfrfayﬂe (Ffrf!og 13.) Qdabranq S Ep;p_.?a_y{ | }Fva!_ft_et_a: - ?955"._:5'?”.89”‘_’- -potencijal UKUPNQ :
Poslovni prostori: §- 6 % 5,50% dobar dobra sradnfa ne postoji
5,50%
Prilagodba 5,50% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
E
PARAMETAR I m? l €/me VRIJ ZNOST
Ukupno NKP 101,28 6,79 687,83
Miesetni brutto prinod prema uprosjecenom najmu 687,83
Godisnji brutto prihod 8.253,96
Rizik gubitka najamnine 5,00 % 412,70
Troskovi investicijskog odrzavanja 5,00 €/m? NKP 506,40
Modernizacija 1,25 % NV 696,30
Ukupni troskovi gospodarenja 19,57 % 1.615,40
Predvidivi OOVK nekretnine veél Jo od 50 god. - Prema

Ukamadivanje vrijednosti zemljista Pravilniku 1. 41, st. 3., moZo se zanemarit -
Godisnji netto prihod nekretnine 6.638,56
Stopa kapitalizaciie 550 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 54 godina
q 1,055
Multiplikator 17,19
Yield Brutto 7,23 %
Udio vrijednosti gradevine 114.143,02
Udio vrijednosti zemljista 0,00
Potencijali ili odbici 0,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 114.143,02

Pokazatelj vrijednosti nekretnine :  1.127,00 E/M*NKP

—

VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM:

HPB - nekretnine d.c.0.
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[0, Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Poslovni prostor - uredski
na adresi: Rudera Bogkovi¢a 7, 21000 Split

z.k.G.: 461/11
k0. Split
z.Kul: 16533

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

Trzigna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

845.000,00 kn 1€= 7,408529 kn
114.143,02 €

1.127,00 €/m? NKP

Napomena:

U iskazanoj trisnoj vrijednost nije sadrzan porez na dodanu vrijednost {PDV)
Iskazana tr¥isna vrijednost u ovome elaboratu pretpostavlja legalnost nekretnine u cijelosti,
odnosno da je ista izvedena sukladno glavnom projektu i gradevinskoj dozvoli.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 525.863,56 kn |

| 71.000,00 € |

Izrada:

IVAN BILOTA mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

[-7 — ,u_‘amm«wﬁ_:&. .
A .
éﬁ?m @ums%\"*;@

"Tri#igna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednost! fzrvedu _
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelfa, u transakciji pod tr#isnim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinis, P &
Jje svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.
(Definiciia Eurapske organizacije udruZenfa sudskih vjiedtaka TEGoVA)

Zagreb, veljata 2019. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elabarata. Prilikom
procjene kori§teni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemliignoknjiznog odjela Opéinskog suda.
Vijestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima
isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemiiidta prociienili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama
Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trzidnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljugio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utiecali na trzidnu vrijednost nekretnine.

Procjena tr#isne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemijistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolodkih ostataka i sliénih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, viasni¢ke, suviasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

IVAN BILOTA mag.ing.aedif.
Staini sudski vjestak za procjenu nekretnina

Zagreb, veljata 2019. godine
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. NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA.
Opéinski sud u Splitu
ZEMLASNOKNIIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 25.01.2019, 23:37 ZK uloZak u prijepisu (NIJE VERIFICIRANI)
Ratastarska opéina: 329838, SPLIT Broj ZK uloka: 16533
Broj zadnjeg dnevnika: POCHTNG STANJIE ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA S

ODREBDENIM OMIERIMVA

Aktivne plombe: Z-41179/2018 (E-260)
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE ENJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKE UDIO REDNI BROJ: 260 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK

Broj Oznak Kt Povriina Primied
s Znaka zeém £:] rimjedba .
zemijiita jutro | hvat m2 !

Rbr.,

Stambeno-poslovni objekt "Fregata" sagraden na pravu gradonja na Zest,

11 zem. 461/11 povr¥ine 4832 m2.

ZemljjiSte ispod objekta upisano u 2.0, 16532,

B
Viastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba
269, Udio prava gradenia: 101/13727 ETAZNO VLASNISTVO (E-260)

1. dijela prava gradenja na £zem. 461/11, a koji jo suvlasnitki dio povezan s posebrim dijelom nekretnine PODULOZAK BR.
"Fregata™ i u aaravi predstavija: poslovni prostor u prizemlju, oznatten br. §9, poveine 101,28 m32, 1760
orijentacije istok, dilatacija 2.

KDS-INZENJERING D.0.0., SPLIT, TOLSTOJEVA 22

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Jznos Primjedhs
1. Na suvlasnitki dio: 260 (101/13727)
L1 Pred. 04.kolovoza 2004.g. Z-7934/04 9.160,000,00 KN T

Na temelju sporazuma radi osiguranja novianih trazbina zesnivanjem zalofnog prava na
nekretninama i pokretninama te zasnivanjem prava podzaloga na nekretminama i
pokretninama ed 03. kolovoza 2004.god., 2 na teret nekretnine u posjedovnici uknjizuie
se pravo zaloga u iznosu od devetmilijunasto¥ezdesettisuda kuna, ¥to na dan 09.06.2004,
god. iznosi 1.239,151,34 EUR-a uz valuinu klauzuiu vezamt na BEUR, uvedano za
pripadajuée kamate i tro¥kove i nuzgr. na korist:

CREDO BANKA D.D. SPLIT

1. Na suviasni&ki die: 260 (101/13727)

1.1 Na teret zaloga upisanog na st, 1 na korist Credo banke d.d. Split uknjiZuje se pravo 9.160.000,00 KN
podzaloga u iznosu od devetmilijunastofezdesettisuéa kuna i nuzgr., na korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK ZAGRER
1. Na snviasnilki dio: 260 (101/13727)

£
:
b
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.

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE ZK ulofak u prijepisu (NITE VERIFICIRANI)
Kdtastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK ulofka: 16533
ETAZNO VLASNISTVO NA FRAVU GRADENJTA S ODREDENIVI OMIERIMA,

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr, Sadr¥aj upisa Yenos Primjedba
1.} Pred, 23. srpnja 2010, god. Z-6830/2010 3.748,30 KN

Na teret 101/13727 dijela (poslovni prostor br.89, u prizemlju), viasnidtva KDS-
In¥enjering d.0.0. Split u cijslosti, a na temekiu tje¥enja Opéinskog suda u Splita “U
Splitu, 07. srpnja 2010, godine", br. OVR-~3254/10, uknjizuje se prisileo zaloZno pravo
radi osiguranja novane tra#bine predlagatelja osipuranja i to: s

- 1 fznosu od 3.748,80 kn (slovima; tritisuéesedamstotetrdesetosam kuna i osamdeset
Epa), W

- 1 fznosu od 300,00 kn (slovima: tristotine kuna), kao osigurania tra%bine predlagatslja
osiguranja, te

- u iznosy od 300,00 kn (slovima: tristotine Kuna), na ime troskova postupka, sve u korist

SUVLASNIKA ZGRADE U SPLITU, ANAGRAFSKE OZNAKE RUDERA
BOSKOVICGA 5,7, NAVEDENIH U RIESENJU OVOG SUDA BR. OVR- 3234/10

12 ZabiljeZuje se ovriivost trazbine opisane pod posloviim brojem Z-6830/10 ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjigc na datem 25.01.2019.
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