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A. uvoD

1.

ZADATAK
Narugitelj : SONEX D.0.0. U STECAJU
Nekretnina DIO POSLOVNE GRADEVINE
CESTA FRANJE TUPMANA 7A

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem nase
ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno odrzivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja, a sukladno zakonima.
Svrha izrada elaborata je izrada sadasnje trzi$tne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana izgradnje
do dana procjene.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u

skladu sa situacijom na trziStu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog

naslova.

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,
vlasnic¢ke, suvlasnicke ili sliéne 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 protumadcili 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.

ANALIZE TRZISNIH CIJENA

Podaci o cijenama gradevinskih zemljista za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz informacijskog sustava trzista vrijednosti nekretnina

Podaci o cijenama zakupa poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz dostavljenih podataka zakupodavaca

U Splitu 17.09.2019.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

DIO POSLOVNE GRADEVINE
CESTA FRANJE TUDMANA 7A
SONEX D.0.0. U STECAJU

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Dan o¢evida

Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :

13.09.2019.
13.09.2019.
17.09.2019.

TrziSna vrijednost

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na

dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzisne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zate¢enom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trzistu nekretnina.

Z.K. izvadak: E izvadak
Op¢inski sud: Split - Zemljisnoknjizni odjel Kastel Luksi¢
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Zest
K.O. Zkul zC¢br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Kastel Su¢urac 3148 8068 Kastel Sucurac 8068 2.764
Opis nekretnine: dvoriste i gospodarska zgrada
Povrsina Cest: 2.764 m2

Vlasnik:
Teret:
Legalitet:

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija
Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

NKP : (m2)

Trzisna vrijednost :
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Vise vlasnika

IMA, sukladno upisu u ZK;

Dozvola za upotrebu, KLASA:UP/1-361-05/06-01/02
URBROJ: 2181-05/03-07-07/EP

Od 26.11.2007.

Nekretnina ima direktni pristup na JPP

Legalna nekretnine

2002

Nije vrSena

Moguca

Predmet procjene odnosi se na dio objekta u vlasnistvu SONEX d.o.0. u stecaju

987,87

906.634,26 S ili

6.700.027,15 Kn
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Grani¢i 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 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 najznalajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. 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 Vije¢a 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).

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto drustveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

MIKRO

3 =3 ﬁ‘ | | [ I ..f:' i t:‘-..
Predmetna nekretnina se nalazi u Kastel Sucurcu sa juzne strane stare magistrale. U neposrednoj blizini se nalazi poslovni
centar EMMEZETA, PEVEC kao i ostali poslovni objekti. Promet u mirovanju je omogucéen na parceli. Orijentacija objekta
je jugozapadna.

Stanje; vidljivo vlazenje unutarnjih zidova
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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 zaklju¢enja 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.

Stje¢e 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 trzi$ta 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 veé¢i nego onaj koji cete dobiti u banci. Visak novca u Hrvatskoj se ulaze u komercijalne
nekretnine. Puno lakSe i viSe nego u investicijske fondove i dionice.

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.

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

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

13.09.2019. 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
PRIKLIJUCCI

Vodovod priklju¢en

Kanalizacija priklljucena

Telefon prikljucen

El. struja prikljucen

Plin nije prikljucen

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.
Svjetla visina etaze
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)

Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje
Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Ostalo

Stanje:
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2002
Prizemlje + Meduetaza + 01 Kat + Nadgrade s terasom

ab trakasti
Izvedena
lzvedena

ab stupovi i grede
blok opeka

armiranobetonska

prosjek 400cm

ravna ab ploca + izolacija

ugradena

termozbuka

aluminijska ostakljena bravarija

rolo vrata + alu ostakljeni profili

prizemlje: skladiste,lift,garderobe,sanitarije; medukat: sala za sastanke,radna
kuhinja,wc; Olkat: skladiste,lift,4 ureda,hodnik,soba s kupaonom; nadgrade:
ured,terasa;

opeka,knauf

zbuka,boja,keramika

keramika,indsutrijski pod i laminat

aluminijska ostakljena vrata + drvo

el.energija

da

da

da

Objekt je star 17 godine,stanje zadovoljavajuce
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

PRIZEMLJE 359
MEDUKAT 38,96
01KAT 365,75
NADGRADE S TERASOM 104,96
UNUTARNJE STUBISTE 119,2
SVEUKUPNO NETO POVRSINA 987,9
Neto povrsina 987,87
Bruto povrsina 987,9 X 1,15 1136,05
Volumen objekta 1136,1 X 4 4544,20

m2

m2

m2

m2

m2

m2
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postoje¢e obitaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti TroSkovnom
metodom iz razloga $to nema usporednih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje na obliznoj lokaciji.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trzisnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je
radena prema vaze¢im standardima i zakonima. TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimaju¢i u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se racuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrsne radove i instalacije. Postotak uc¢esc¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i
namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izracunali smo usporednom 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 a sukladno Regulativi 575 EU ¢l 199 §ta jos uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izratunava se koristenjem koeficjenata za prera¢unavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznaCavaju suprotno.Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraCunava Se koriStenjem koeficjenata za
preracunavanje (U %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa
procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir
primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista. To
nisu jedini moguci koeficjenti no oni predstavljaju, prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedece propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Trzistna vrijednost se utvrduje iz
rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise
propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

:-: TROSKOVNA METODA - odabrana metoda
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S. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje. Usporedne nekretnine su odabrane na nac¢in da
spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Paze¢i da se cijena
usporednih nekretnina kreée u rasponu od + 30 %

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Slijedom ¢injenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno podruéje koristili smo
se podacima o ponudenim nekretninama uz primjenu BN indexa (u nastavku dolje) o odnosu trazenih i ostarenih
vrijednosti kod kupoprodaja koji se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za 2015 godinu
iznosi -10%. Sve ostale evenualne razlike mogu se smatrati osobnim i osobitim okolnostima.

Navedene usporedne nekretnine: Nekretninal, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom podrucju razvijenosti kao
i nekretnina koju procjenjujemo (VII zona- Kastela). Izvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-
razvoj/indeks-razvijenosti/112

Procjenjivana nekretnina kao i usporedne nekretnine: Nekretnina 1, Nekretnina 2, Nekretnina 3; pripadaju jednakoj
kategoriji kao procjenjivana nekretnine to jest kategoriji I. prema Tablici 5. priloga 4. iz literature "Priru¢nik za
procjenu nekretnina - Uhlir, Maj¢ica, 2016).

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Kastel Sucurcu. Zemljiste je povrsine 156,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 23.07.2015. za

iznos od 18.945,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Podaci o nekretnini
jiste - Zbirka

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1015288

§ | Datum pregleda 14.9.2019.

§ | Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
& 1D PN (PU) 3226135

D% | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 156,00

Vrijednost nekretnine (KN) 140.400,00

Datum ugovora 23.07.2015

Status podatka PREUZETO OD PU

KASTEL SUCURAC -
GOSPODARSKO

KI2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNO PROIZVODNA
(ZANATSKA)

Cjenovni blok

Preteita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Kastel Su¢urcu. Zemljiste je povrsine 928,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 26.02.2018. za
iznos od 117.691,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

R
Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljite - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cienovnog bloka

Vrijednost atributa
852021
14.9.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUJISTE
3749264
KP - KUPOPRODAJA
928,00
869.901,23
26.02.2018
PREUZETO 0D PU
KASTEL SUCURAC -
GOSPODARSKO
KI2 - GOSPODARSKA NAMJENA -
POSLOVNO PROIZVODNA
(ZANATSKA)
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Kastel Sucurcu. Zemljiste je povrSine 1814,00m2. Kupoprodaja je obavljena 03.11.2016. za
iznos od 177.347,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

(" 3 FECE o o8
Podaci o nekretnini
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena Al =
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 784069
Datum pregleda 14.9.2019.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 3492733
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrina u prometu 1.814,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.310.596,60
Datum ugovora 03.11.2016
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok KASTEL SUCURAC - POSLOVNO 2
K - GOSPODARSKA NAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka POSLOVNA NAMJENA -

TRGOVACKA I USLUZNA

S==splitskozma.
—dalmatinska. .~
NSANE —

etnina.

-

Pozicija projenjivane nekretine i usporedn
!...‘;"._'?,) *“- -/1 S Lk E

‘ﬂ'f“

ih nekr

S

Splitsko-
dalmatinska

OSOBNO | POVJERLJIVO 11 Agencija Mijanovi¢



5.2. Meduvremensko izjednacenje

Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoriju *"Ostalo™.

Godina

Year Quarter

2016,

2017

2018.

2019.

OSOBNO | POVJERLIJIVO

B8R2 BBR2 RER

RERS

a1

Indeksi (@ 2015. = 100)®

Indices

ukupnao

Total

99,13
99 86
99 96

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,65

(@ 2015 = 100} %

navi
stambeni

99,07
95,60
96,67
94,84

92 86
96,71
97 76
98,73

99,03
93,51
100,78
101,49

109,00

12

posto
stambeni

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52

Grad
Zagreb
City of
Zagreb
99 84
99 92
98,62

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
106,45
110,46

11219
114,51
118,96
119,82

12502

Jadran

Adriatic
\coast

98 47
100,01
100,51

101,77
100,33
101,20
101,38

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67

Ostalo

| Jther

100,50
9914
100,16

100,21
100,52
97,74
93,25

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
938,94
100,51
102,00

100,59
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5.3.

PODACI O
NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE

Izracun vrijednosti zemljista

1.598 m2 Predmet procjene je idealni dio zemljista

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Split Split Split Split
Lokacija Mejasi Mejasi Mejasi Mejasi
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Povr$ina (m2) 1.598 156 928 1.814
Cijena (€) - 18.945 117.691 177.347
Cijena po m2 - 121,4 126,8 97,8
Protok vremena 3Q2019 3Q2015 1Q2018 4Q2016
DZS indeksi cijena nekretnina 118,67 100,01 110,54 101,39
Vremensko uskladenje - 18,7% 7,4% 17,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 1441 136,1 114,4
Odstupanje zbog razlicite 144,10 136,15 114,43
Ki- koeficijent iskoristivosti 0,70 0,7 0,7 0,7
Koef. za prera¢unavanje KP 0,84 0,84 0,84 0,84
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 144,10 136,15 114,43
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra losija
(-20% do +20%) - 0% 0% 10%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 1.598 156 928 1.814
(-20% do +20%) - -15% -10% 0%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija ravna ravna ravna ravna
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljiStu dostupna dostupna dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -15% -10% 10%
Korigirana vrijednost po m2 123,63 1225 1225 125,9
ZAKLJUCAK 123,6
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljiSta 1.598 m2
Vrijednost po m2 123,63 €/m2
TrZiSna vrijednost 197.512,12

OSOBNO | POVJERLJIVO 13 Agencija Mijanovi¢



5.4.

Izrac¢un FK matrice

A — Lokacija/trZiste

B — zgrada opcenito

C — stanje zgrade

OSOBNO | POVJERLIJIVO

Faktor koritenja zgrade (FI)

Uporabivost u pot- irvrsna lokacija® vilo dobra nema oitecerja
punostii dugoroénoe |+ velika potrainja za infrastruktura * puna stabilnost
dana'osigurana vrstom zgrade »vilo dobro * puna uporabivost
1 » skoro nema’nema oblikovanje + daljnje koristenje nije
ponude + dobra prostorna SIMatjeno
organizacija
« icnka fleksibiltiost
Uporabivost dovoljna i vilo dobra lokacyja® [vilo dobra ala oitecenja
dugoroénije dana’ »redovita potrainja za finfrastruktura puna stabilnost
osigurana vrstom zgra- de * dobro oblikovanje jos dobra
3 +mala ponuda oblikovanje porabivost
* dobra prostoma daljnje konitenje
orgarizacija jedva smanjeno
* dovolina fleksibilnos
Uporabivost smanje- |dobra lokacija® dovoljna infrastrulktura [jasna ostecemja
na, ali srednjorotno *jos postoji potrainja |* prosjecno + smanjena stabilnost
dana‘osizurana za vrstom zgrade oblikovanje * prosjefna
. + dovolina ponuda * prosjetna prostoma  |uporabivost
. orgarizacija + daljnje konstenje
+umjerena fleksibilnost|smanjeno
Uporabivost ogrami- |umjerena lokacyja® dovolina infrastrultura [jasna ostecerya
teno dana‘osigurana |+ mala potrafnja za *umjereno oblikovanje |+ smanjena stabilnost
vrstom zgrade *umjerena prostorma |+ smanjena
4 *bogata ponuda organizacija uporabivost
+ mala fleksibilnost + daljnje konstenje
jasno smaryeno
Uporabivost losa lokacija® nedovolina natna ostecenja
kratkoroéno dana’ *jedva postoji‘ne infrastruktura * smanjena stabilnost
osigurana postoji potrafnja za +umjerenc oblikovanje |+ nedovolina
3 vrstom zgrade * nedovoljina prostorna (uporabivost

» velika ponuda

14

organizacija
» bez fleksibilnosti

+ daljnje koriStenje
samo kratko- rotno
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Pokazatelji troSkova gradenja - 2017

Postotn udio grupa trodkova 2. razine u troskovima grupe | ukupnim trodkovima gradenja Zyrade

Agencija Mijanovi¢

nja

de

- cijena gra

HKA

3 ° L) 2 @ 3
: 9 g : g2 |5 |
R g | =g K i 2. l: .| iz
Vrsta gaca g Be | ef | o | %o |ge |823|zed|i.ef| f | gf| i
3 32 | 8% | €8 | o% | %5e | G88 |2c8|fecs| 2o |g:i|ui:
] T £93 53 =3 6832 £ES s35 | 283§ £ 5 R
o 2 82 2L £e RS 298 | Fo8 |wERE 3] BgE | 227
o 3 Oow 0w z4 wof | 08% | Ouw |Suus =] Iosbh | S50
(Grupa lrodkova 2. razing 7 L e e R N A e T e e T e T
J00|Zgrada - gradevinaka kansirukcia
10 Grafewna jama [ T D T Y T T T T 4| 23] 18] 33 23] 34| 24
120 Temeljenje 1] Bs| 28]  se[ w7 113 28] es] asa[ 18] 63 126 o8]  sd] eo[ 72 e0| 4| 7] wi] 65 a4 =8 177
130 Varski zidow 533 24| ] ol 323 ap| 7] 3] s02[ 7] ;e[ es| s se] 38 ama| ma| el ma] es| e 23] o[ :d
M0 |Unutar zidowl 188 143 7ol s8] w7 13| 138] el ea[ ezl ni[ wo| 138 vim] 17a[ was| ] 1| s 72| m2] es] 4] 8e
350 [Siropovi 16| 128| 175 24| 115 88| 124] BB| 48] 38| 57 44| 184] 15E| 183 154] 223 17| 155 93] 229 158 44] 39
360 Krovovl 126 wE| 127] oo ®a 13| 234] 65| z33[ 1ed] zer[ wed| 12s] 07| 1a2[ 14| 08| 4| 54| we| 75 51| ord[ e
170 |Grafevinske ugradne 08 o7] 12 o8] oa] o7 23] 8| za| 23] s3] a4 - . 13 15 12] o7 os[ wa[ ed] -
30 |Dstale gradevingke konsirukele 47 3] 48[ 34 54 54 38| 38 sl 72 e za]  z4] s 6.1 ap| 43| 30 a7 28] 27 o
Uipno] 1000 76,3] 100.0] 70,8] 1000 1000 70,7) ooo| 78,61 ool 77,2 1000 859] 1o00| 801) tooo| 793 1o00| 68.8) oo 68,2| 1000|752
1] e
410|Odvodnja, vodovod, plin 152 38| Al sol wr] 3] as] 4] ma| s3] 23 [ EDEE X 78] 314 7] 3] an] 128 33
420]Grijenje a1 57| 82 24 4] 4] ] an] 5[ 57| s 40| .7 sg] 131 33
430 |Insialacie 2a obradu ziska 87 2] .67 48] wa] 25| 152 45| w3 23] 12 32| 155 43| 48] 13
440 |Jaka stja g 78 w1 ed] ;a3 73 sas]  en] Ema|  se] 22 AR EE
450 Telekemunikacske | informaciske insialac)e 127 sp| 123]  3e] es[ 13| &0 23] ss[ 1] a7 36 298] o3| 44 1
460 Transporini Wreda)l 3007 68 20| 38 09 31 od] 03] o] 1§ 12[ B4 27| 31| o4
470|Posebna posirejenia za kordlenje 18 o4 28] o7 o[ 1] 7A] 23] o 0.4 23] 22] 3a] 7E] 64
480 [putomatika 2yrade 28 o7] s 12 38 of] &7 2| - 08 o -] - [ FE
490 |Dstabe instalacle 02 ool o3 ope] zo] os] od] oo os| o3 os o[ o4 oi] - .
Ukipno|  1perSQ7] 100] 204 1000 233] oo 203 10| 4| 1000 3,2 o] 3.8] roo0] 248
/ A I
Hrvatska ] [ & 1 in | in el
Trodkovi gradenjs kn (€)im2 bruto od [| smq  eoof Puos] o] aas I I Bl R
povrdine, procjens, bez POV-a wearg|| 58000 773[glso0] ee7|ss00] ver| seo0[ M 6.400] HEDNEDED
dof \ eod] sceellf o] vooo] vae| we]  vme[  so 755 07| sese| s )
7.5 1€=7,50 kn, | Wvartal 2048 fakior 0,60
Tablica je lzradena na temelju podataka iz knjige "Baukosien 2016” (Trodkovi gradenja 2016), Architektenkammern, Stutigar.
Padaci mogu poslubitl kao orljentacija prilikom proratuna okvirnih trodkova u ranim fazama projekia kad postoje samo programski podaci o gradevinl.
Pripremic: Zato Handek
Hrvataka komors arhitekata
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5.5.
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TrziSna vrijednost (troskovna metoda)

Vrijednost zemljista

PZ= 1598 [m2 [cz= | 12363 emopz | | vz= 197.562 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 454420 |m3 Kd= 16,21 €/m3BV Kd= 73.662 €
Kv= 4,3 €/m3BV Kv= 19.540 €

Prikljucci

BGP= | 113605 [m2 [cp= | 10] em2BGP | | Kp= 11.361 €

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priklju¢aka) = 302.124 €

Nova vrijednost objekta

NGP:. | 9?7,87 . m2 Cizg= 700| €/m2NGP NV= 691.509 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 1,00 700 €/m2NGP

Godina procjene 2019 Godina izgradnje 2002 Starost (G) = 17 Trajnost OVK= 100

FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada op¢enito C — stanje zgrade

Opis vrlo dobra vrlo dobra mala o$te¢enja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 2

Relativna starost (G/OVK) = 17%||Odabrani FK= 2||Predvidivi ostatak OVK u % 71%

Ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 71

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 29

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 29,0%

Ukupno | 100%] 700 | 200 203 | 497

Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 490.971 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 2,00% 13.830,18 €

O - Okoli$;ogradni zidovi,asfaltne povrsine % od NV 2,50% 17.287,73 €

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV+ Vzdp +1Iu + 0 824.213 €

Prema ¢l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu tro§kovne vrijednosti izvode
se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuéim troskovnim vrijednostima. S obzirom da podaci
nisu raspolozivi koriStena je konzervativna vrijednost iz literature "Priru¢nik za procjenu nekretnina - Uhlir,
Majcica, 2016).

Trzi$na vrijednost nekretnina

Tf - tablica 6. "Prirucnik za procjenu nekretnina - Uhlir, Maj¢ica, 2016" = 1,10

Trzi$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV=2824.213 x 1,10 906.634 €

Napomena:
U procjenu nisu uklju¢eno vaze¢i porezi na promet nekretnina

Cijena prostora po m2 = 917,77 EUR




G. ZAKLJUCAK

TRZISNA VRIJEDNOST NA DAN 17.09.2019.

906.634 EUR

6.700.000,00 kn

Tecaj EURA obracunat je prema tecajnoj listi HNB.

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 178
Utvrdena na dan 13.9.2019.
Primjenjuje se od 14.9.2019.

Teéajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodajni za devize

Australija 036 AUD 1 4 H63666 4 577398 4591130
Kanada 124 CAD 1 5,020436 5,035543 5,050650
Ceska 203 CZK 1 0,285037 0,285895 0,286753
Danska 208 DK 1 0,986769 0,989738 0,992707
Madarska 348 HUF 100 2,218824 2,225501 2232178
Japan 392 JPY 100 6,147072 6,165569 6,184066
Norveska 57 NOK 1 0,741372 0,743603 0,745834
Svedska 752 SEK 1 0,692079 0,694161 0,696243
Bvicarska 756 CHF 1 6,725534 6,745771 6,766008
Velika Britanija 826 GBP 1 8267132 8,292008 8,316884
SAD 840 usD 1 6,638881 5,658858 6,678835
Bosna iHercegovina 977 BAM 1 3,767452 3790124
EMU 978 EUR 1 7.368495 7412839
Poliska 985 PLM 1 1,699690 1,709918

ALTERNATIVNA NAMJENA poslovna namjena

IZNAIMLIIVOST da

UTRZIVOST u odredenom razdoblju

mmogucénost nadogradnje,dobra
POZITIVNA SVOJSTVA gu .. gr J. ’
lokacija,vlastiti parking
troSkovi sanacije (vlazenje),nisu etazirana
NEGATIVNA SVOJSTVA je (vlazenje),
parking mjesta
U Splitu 17.09.2019. Suradnik u procjeni: Izradio:
Matej Sodan Roko Mijanovi¢

univ.bacc.ing.aedif.
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