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IZJAVA:

Ja, nize potpisana, ovim izjavljujem kako sam izvrsSila svoje duznosti procjenitelja nepristrano
i neovisno, sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.
Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili
koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i
neovisnost.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao
struénu pomog.

Lana Cengija
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

i procjene nekretnina

LANA CENGIJA B

dipl.ing.grad.

Lovéensks 79
TAGRES
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uvoD

Na zahtjev narucitelja, EOS MATRIX D.0.0., HORVATOVA ULICA 82, 10000 ZAGREB, potrebno je izraditi
procjenu vrijednosti nekretnine, poslovne gradevine. Procjenjivana nekretnina nalazi se u Zrnovnici, u Ulici
Hrvatskih velikana 26 A, na k.¢. 5740/1, k.0. Zmovnica (katastarska oznaka), upisana u zk uloZak, broj 5462,
k.0. Zrnovnica, Op¢inskog suda u Splitu — zk Odjel Split.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predoene dokumentacije i
uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje TRZISNE - vrijednosti nekretnine u trenutku

procjenjivanja.

Odabrana je prihodovna metoda procjene za izracun vrijednosti nekretnine a u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
79/14). Osnova proracuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedinicna cijena 1 m2 iste.

Procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su sliéne namjene, karakteristika i poloZaja pa ¢e
se poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanom nekretninom uz primjenu
odgovaraju¢ih parametara koji utje€u na vrijednost neke nekretnine.

Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina
za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti
nekretnina.
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OPCE 1 POSEBNE PRETPOSTAVKE

Trzina 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
ogladavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile. Cinjenice iznesene u ovom
procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeliem ofevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled,
bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu
izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskori$tavanje resursa (poput minerala,
ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i
ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od
narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog
elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoceni nedostaci
koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljucujuéi sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na
njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, &1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti. Tehni¢ka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i
dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14), iskljuivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog
statusa ne moZe se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciséen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograni¢enja na koridtenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trZiSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao Sto su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3,
st.(14)
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Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili
posjeda na nekretnini

— isto tako predmet elaborata nije postupak izviastenja kao pravni proces

— prilikom o€evida na terenu narucitelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada ¢e se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih
raspoloZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosjeénog stanja nekretnine i u nju ugradene
opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine
predstavlja samo grubi okvir trZisne vrijednosti te utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore
spomenutih opéih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trzisnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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Predmet procjene je nekretnina, poslovna zgrada sa zemljistem. Procjenjivana nekretnina nalazi se u
Zmovnici, u Ulici Hrvatskih velikana 26A, na k.. 5740/1 k.o. Zmovnica (katastarska oznaka), upisana u zk
ulozak, broj 5462 k.0. Zrnovnica, Opéinskog suda u Splitu — zk Odjel Split.

Nekretnina je smje$tena izvan centra mjesta Zrnovnica, a nalazi se na jednoj od glavnih prometnica koje
povezuju mjesto Zrnovnica s gradom Splitom i Stobredom. U blizini su osnovna $kola te nogometni tereni.

Prometna povezanost lokacije je dobra. Do magistrale koja povezuje Split sa OmiSom i dalje Makarskom
potrebno je manje od 10 minuta.

Zmovnica je naselie koje se nalazi istoéno/sjeveroisto¢no od Splita. Nalazi se u sastavu Grada Splita, u
prolazu podno Mosora, s njegove juzne strane i sa zapadne/sjeverne strane brda Peruna, uz istoimenu rijeku.
Prema popisu stanovnistva 2011. godine, Zmovnica je imala 3.222 stanovnika.
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DOKAZ VLASNISTVA

Nekretnina je upisana u zemljigne knjige Opéinskog suda u Splitu u zk.ul. 5642, k.0. Zrnovnica u posjedovnicu
A na k.¢. 5740/1 k.0. Zmovnica (katastarska oznaka), upisani su GOSPODARSKE ZGRADE, DVORISTA,
PASNJAK, na zem.gest.br. 5740/1 ukupne tlocrtne povraine 4259 m2.

Opcinski sud u Splita
IEMLIISNOENIIINI ODJEL SPLIT
Stanje ma dan: 24.11.2020. 13:19 Verificirani ZE uloZak

Katastarska opcina: 329878, ZIRNOVNICA Broj ZK uloika: 5462
Broj zadnjeg dnevnika: Z-306022018

Aknvne plombsa:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PENVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemiitta Oznalka zemljista Primjedba
(at. jutre | &by m2
cestice)
1. 57401 KAMENA 4259
GOSP.EZGR 520
DVORISTA 421
PASNTAE 2981
GOSP.ZIGR 73
GOSPZGR 204
THEUPNO: 4158
DRUGI ODIJELTAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
IPre-i . svibmga 2007. Z-6500/2007/54462 I
ot Zabiljemje se ds kod upisa triju gospodarskih zprada sagradenih na kat Zest. 574001 nije priloZens LI
lokacijska, gradevinska i uporaboa dozvola

Zemljidno — knjizno i katastarsko stanje je uskladeno u smislu povrsina ¢estica i namjene.
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o NESLUZBENA KOPIJA
o
s,

REFUBLIEA HREVATSEA
DEZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

Stanje na dan: 24112020 23:12

FRIJEPIS FPOSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: ZIRNOVNICA (Mbr. JIRETE)
Pozjedovni lst: 5462

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjeditte npisane osobe OIB
11 BOSEOVIC ANTE POE. MILTENEA, SPLIT, SUEOISANSEA 25 (VLASMIE) 36344857430

Podaci o katastarskim cesticama

al s Broj ‘:'bdr.esa Ifaf_ashrske Cestice/MNacin I.pnrabe ]ﬂtasrta.rske. Povriina/ Broj Pmebn.j L
2 E kallast?rske cestice™afin uporabe zzrade, naziv zgrade, kucni broj -l DL pravni Primjedba
cestice zzrade reZimi
574071 FAMENA 4250 40:43
GOSPEZGR 73
DVORIETE 481
PASHIAK 2081
GOSP ZGER 520
GOAP ZGER 04
Ukuopua povriina katastarskih cestica 4258
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ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo, ERNOVNICA, 3398TH
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT k& b 574001

[ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribiiEng mjertle ispisa 1 1000
Levorno mjerile plass 101000

Pristup s k.¢.br. 5740/1 na javnu prometnu povrsinu k.¢.br. 5718 moguc je preko k&br 5738.
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PROSTORNO - PLANSKI STATUS

Lokacija procjenjivane nekretnine smjeStena je unutar granica PPU-a Grada Splita na kojem je izgradnja
moguca sukladno priloZenim odredbama :

-—'- i, i

..;—:] ﬁh, \’K.— B v
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KOMENTAR LEGALITETA

U zk stoji zabiliezba da za predmetne nekretnine nisu prilozene lokacijska, gradevinska i uporabna dozvola.
Narucitelj nije u posjedu dozvola i tehni¢ke dokumentacije iz kojih bi nedvosmisleno bio utvrden legalitet
procjenjivane nekretnine.

Katastarska gestica br. 5740/1, k.0. Zmovnica, prema prostornom se planu, djelomi¢no nalazi unutar, a
djelomicno van gradevinskog podrucja. PovrSina gradevinskog podrucja iznosi 1350 m2, a povrSina van
gradevinskog podru¢ja 2909 m2. Podrucje van gradevinskog podru¢ja nalazi se na strmini, te se ne moze
okarakterizirati niti kao poljoprivredno.

12
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TEHNICKI OPIS

Nekretnina je u naravi poslovna gradevina, katnosti prizemlje, polukat i kat. Gradevine su izgradene na jednoj

parceli 2004. godine.

+ okolIni objekti su mjeSovito stambene i poslovne gradevine
* predmetnu lokaciju lokalno trZiste shvaca kao pozeljnu

« onecis¢enje zraka je sukladno oekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
+ zvucno onecidcenje je u okvirima oéekivanog za predmetno okruZenje

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

armiranobetonska+zidana opeka

Medukatna konstrukcija:

polumontazna

Kroviste ravno, ab ploca
Procelje: bez zavrdnog sloja
Pregrade: opeka

Obrada zidova: ozbukano, obojano

Podne obloge:

industrijski pod, laminat, keramika

Obrada stropova

ozbukano, obojano

Unutarnja stolarija:

pve

Vanjska stolarija:

pvc, ostakljena

Izvedene instalacije:

struja, voda, kanalizacija

Grijanje: elektricne grijalice
Godina izgradnje: 2004.

Godina adaptacije: -

Opis adaptacije: -

Kat / Katnost: prizemlje/prizemlje
Okolis: asfaltiran

13
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IZRACUN POVRSINA

POSLOVNI PROSTOR PODNA KOEFICIJENT | KORISNA VISINA (m)
POVRSINA VRIJEDNOST
(m?) I NKP (m?)

PRIZEMLJE

proizvodni pogon 533,29 0,75 399,97

radiona termi¢ke obrade 57,57 1,00 57,57

prostorija za 3d uredaje 11,52 1,00 11,52

blagovaonica 11,93 1,00 11,93

kuhinja i garderoba 18,53 1,00 18,53

we 1,45 1,00 1,45

we 1,41 1,00 1,41

hodnik 1,41 1,00 1,41

sprema 2,58 1,00 2,58

sprema 5,35 0,50 2,68

UKUPNO: 645,04 509,04

POLUKAT

ured 22,79 1,00 22,79

kotlovnica 31,07 1,00 31,07

UKUPNO: 53,86 53,86

KAT

radionica 118,96 1,00 118,96

laboratorij 8,82 1,00 8,82

ured 13,65 1,00 13,65

projektni ured 28,19 1,00 28,19

kuhinja 1,50 1,00 1,50

wC 1,65 1,00 1,65

terasa natkrivena 12,93 0,50 6,47

UKUPNO: 185,70 179,24

SVEUKUPNO: 884,60 742,14

Izvor povrSina: Dostavljena dokumentacija.
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METODE PROCJENE

Prikaz op¢ih odnosa vrijednosti na trZistu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trziStu nekretnina do kraja 2015. godine zabilieZen je kontinuirani pad trazenih
cijena nekretnina. TrZite je razliito reagiralo na novonastale okolnosti pa moZemo reci da je jedino trZiste
stambenih nekretnina u kontinuitetu vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene. Krajem 2015. godine pocinju
novi odnosi na trZistu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine kada dolazi do laganog rasta traZenih cijena stambenih
nekretnina. Ve¢ 2017. godine traZene cijene su dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadniji kvartal 2009.
godine te su daljnjem kontinuiranom laganom kvartalnom rastu.

S obzirom na situaciju uvjetovanu potresom u gradu Zagrebu i COVID — 19 krize, mogu¢ je utjecaj na
gospodarstvo u cjelini te negativan utjecaj na prodaju nekretnina, a time i na traZzene cijene nekretnina.
Pojavom krize postala je sve izraZenija razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena, pa nasa iskustva govore
da je ta razlika u pocetku bila u prosjeku od 10 do 15% da bi se sada nalazila u prosjeku izmedu 5 i 10%.
Stoga zakljuCujemo da se na razini Hrvatske i realizirane cijene priblizavaju vrijednostima koje su bile krajem
2009. godine.

No, vazno je naglasiti da se rast trazenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te da danas dolazi do jo$
veceg izrazaja polarizacija na trZiStu nekretnina. S jedne strane neke lokacije imaju snaZan rast dok se u
vecini ostalih dijelova Hrvatske biljezi manje transakcija i maniji rast cijena. S druge bismo strane istaknuli
kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko podloZni tim
promjenama pa tako ni u novom nadolaze¢em rastu nisu u jednakim pozicijama.

Graf 1. Prikaz kretanja traZenih cijena stambenih nekretnina

HRVATSKA
Trazene cilene Q4 2019/ Q4 2009
+11,64%
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Prema podatcima Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) broj izdanih gradevinskih dozvola kontinuirano raste
od 2016. godine, kad je u Republici Hrvatskoj izdano ukupno 5317 gradevinskih dozvola za novogradnju i
dogradnju stambenih zgrada i nestambenih zgrada. Broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju
za iste vrste objekata se u 2017. poveCao na 6594 dozvola, a u 2018. se povecao na ukupno 6635
gradevinskih dozvola. Broj izdanih gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za stambene zgrade se
u razdoblju od 2016., kad je bilo 3850 dozvola, povecao na ukupno 5202 gradevinske dozvole u 2018. godini,
Sto predstavlja porast od 35% izdanih dozvola u jednoj godini za stambene objekte. U istom razdoblju se broj
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gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju nestambenih zgrada kretao od 1467 izdanih dozvola u
2016., 1614 izdanih dozvola u 2017. do 1433 izdanih dozvola u 2018. Prema podacima DSZ-a vrijednost
obavljenih gradevinskih radova s vlastitim radnicima kretala se od 14.033.086 tisu¢a kuna u 2016.,
14.347.071 tisuéa kuna u 2017. i 15.531.395 tisuca kuna u 2018., $to predstavlja porast od 10,6% od 2016.
do 2018. godine. U istom razdoblju se vrijednost novih narudzbi kretala od 15.983.834 tisuca kuna u 2016.,
17.828.480 tisu¢a kuna u 2017. i 19.191.157 tisu¢a kuna u 2018. godini.

Kao $to je bilo i najavijivano, polarizacija trZista nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se ve¢
pocetkom 2016. godine znatno smanijila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da viSe i nema stanova iz neprodane
zalihe nekretnina, a koji su proizvedeni u proslom gradevinskom ciklusu.

Novi stanovi na trZistu postizu znatno vece vrijednosti na mikrolokaciji na kojoj se nalaze, dok starogradnja
lagano raste, ali i ima snazan pritisak na snizavanje cijene. Najlikvidnija trziSta (Zagreb, veéi gradovi i obala)
imaju potencijal daljnjeg rasta, dok ¢e u vecini ostalih dijelova Hrvatske trzidte nekretnina ili blago rasti ili
stagnirati. Neke lokacije ¢e i dalje imati pritisak na sniZavanje cijene kao rezultat smanjenih gospodarskih
aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija.

Nastavlja se pozitivan gospodarski trend na trZistu poslovnih nekretnina koji je zabiljeZzen 2015. godine.
Gospodarski rast se reflektira i u gradevinskom sektoru, gdje se primjecuje zaustavljanje negativnih trendova.
Vec 2016. godine zabilieZen je lagani rast potraznje za uredskim prostorima, Sto se ponajprije odnosi na
transakcije zakupa. U narednim godinama smanjuje se stopa nepopunjenosti (posebno u ve¢im gradovima)
§to oéekujemo i u narednom razdoblju. Ujedno je primije¢ena i ve¢a potraznja za lokalima u ulicama
smijestenima u strogim sredistima vecih gradova. Njihova stopa popunjenosti je visoka te su visoke i
postignute realizirane cijene, za koje ofekujemo nastavak rasta. U nekoliko narednih godina moZe se
oCekivati da ¢e se razvoj poslovnih nekretnina u Hrvatskoj temeljiti na potencijalu gospodarskog razvoja, koji
Ce se posebno vidjeti u sektoru turizma i logistike.

ObrazloZenje za odabir metode

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o
vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje 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 €ija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica 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
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obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je poslovni objekt te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana
PRIHODOVNA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljeZjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje nekretnine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliCinu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vjeStak
odabrao je prihodovnu metodu za procjenu trziSne vrijednosti.

Procjena vrijednosti NEKRETNINE prihodovnom metodom

Za potrebe izraCuna vrijednosti primijenjena je prinodovna metoda procjene a u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN br. 74/12) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
79/14) primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. Prilikom primjene
prihodovne metode na primjereni nacin utvrduje se poloZaj na trZistu nekretnina uzimanjem u obzir
prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troSkova gospodarenja i drugih okolnosti koje utje¢u na
vrijednost nekretnine. U koristenoj, prihodovnoj metodi - prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda
koji se postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim
odstupanjima ili zna€ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzidtu, prihodovna vrijednost moze se
utvrditi i na temelju periodicki razliitih prihoda. U prinodovnoj metodi na temelju periodicki razlicitih prihoda,
prihodovna vrijednost utvrduje se iz ostvarivih Cistih prihoda izvedenih iz vierodostojnih podataka unutar
razmatranog vremenskog razdoblja. Priviemena nepopunjenost kao i prihodi od prostorija koje se koriste za
vlastite potrebe (primjerice prostorije koje su zbog osobnih razloga iznajmljene po nizoj cijeni), utvrduju se
prema prihodima koji se postizu na lokalnom trzistu.

1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina za izraéun diskontirane vrijednosti zemljista kori$tena je poredbena metoda.

17



LIP-PROJEKT d.o.o.

prociene@lip-projekt.com

Mob: +385 99 8874 699, Kraljeviceva 30 10000 ZAGREB

Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Vrijednost atributa
D2KC 124479
Datum pregleda 26.11.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2Z)
1D PN (PU) 4219269
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
3| | Powsina u prometu 424,00
Vrijednost nekretnine (KN) 185.979,17
Datum ugovora 27.12.2019
POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijen prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe li promet njegovo) naplati.

« Promet podijeZe placanju POV-a

* Stopa PDV-a (%) s
. ukdjuden u prikazanoj cijeni

« Optiranje

Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok. ZRNOVNICA - GRADEVINSKO 1

g ——— o Sooet heunibg

Vrijednost atributa
D2KC 878202
Datum pregleda 26.11.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUJISTE (G2)
1D PN (PU) 3640587
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 2.075,00
Vrijednost nekretnine (KN) 767.744,08
Datum ugovora 25.08.2017
POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazanoj cifeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podieZe i promet njegovoj naplati.

ljeze placanju PDV-3
2

PREUZETO 0D PU
ZRNOVNICA - GRADEVINSKO 1

Pretefita namjena cjenovnog bloka
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Naziv atributa
1D 2KC 1170468
Datum pregleda 26.11.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
10PN (PU) 4125798
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu 760,00
Vrijednost nekretnine (KN) 380.000,00
Datum ugovora 15.10.2019
POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nelretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-3 (%) 23
« POV ukljuZen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE

PPROVEDENA EVALUACDIA
ZRNOVNICA - GRADEVINSKO 1

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI
DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
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Mob: -1-385 99 8874 699, Kraljevi¢eva 30 10000 ZAGREB
Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Kasast::lrska Povrsina (m?) Namj.ina ) Koeflc!jent_ Kategffua
prave ti zemljista iskoristivosti zemljista
Zmov nica - k.&.br. 5740/1
26-11-20 i | i
gradevinsko 1 Split K.0. Zrmovnica 1.350,00 gradevinsko 1,0 1.
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrina (m?) Namj.ina ) Koeflc!jent_ Kategffua
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 27-11-19 Zmovnica - Split 59,02 424,00 gradevinsko 1,0 1.
gradevinsko 1
2 25.08-17 2"‘°",”'°a ) Split 50,00 2.075,00 gradevinsko 1,0 1
gradevinsko 1
3 15-10-19 Zmovnica - Split 67,35 760,00 gradevinsko 1,0 1
gradevinsko 1
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 59,02 Split 107,784 1,000 59,02
2 50,00 Split 107,784 Split 107,78 1,000 50,00
3 67,35 Split 107,784 1,000 67,35
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podruéje A an
Jediniéna cijena pred Dl skLaFanja Eaznd |Ir:deks_na Bazni indeks na Korekcijski Meduvr ki izjednaé
# . kupop jnog dan panj . N m
(€/m?) nekretnine ugovora Kupoprodaie dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, 9 pop I
Ostalo)
1 59,02 27-11-19 119,24 1,000 59,02
2 50,00 Jadran 25-08-17 105,46 119,24 1,131 56,53
3 67,35 15-10-19 119,24 1,000 67,35
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
# Jedini¢na cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 59,02 1. 100% 1,000 59,02
2 56,53 1. 100% 1. 100% 1,000 56,53
3 67,35 1. 100% 1,000 67,35
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Jediniéna cijena N NP r—
# 1f Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Kenfighieciia Infrastruktura Ostalo
terena
1 59,02 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
2 56,53 =y 1,00 - isto =5 1,00 - isto =5 1,00 - isto =5 1,00 - isto =5 1,00 - isto 1,00
3 67,35 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
. Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativho
Ukupni o ] " -, - - - o - a Oyt Yo T
i zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preracur j jent izj
# koeficijent q Mol oyt Y Ty N - e T P M
obiliezia predmetne stvaranju predmetne por h jenta interkvalitativnog| jedini¢na cijena
jez) nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja (€/m?)
1 1,00 1,00 1,00 1,00 59,02
2 1,00 gradevinsko Ne 1,0 1,00 1,00 1,00 56,53
3 1,00 1,00 1,00 1,00 67,35
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena Relahv-no Apsolut-no Kontrola
# (€m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 59,02 -3% 1,95 Zadov oljava
2 56,53 7% 4,43 Zadovoljava
3 67,35 10% 6,38 Zadov oljava
60,97 prosjek 8,01 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preracunavanje n
P S . Korigirana
kg Arondacijsk iecai Utjecaj i & : 5 3 vrijednost (€/m?)
(€/m?) e Utjecaj buke CEEE i e Vrijeme cekanja Sluznost puta |Sluznost vodova
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
60,97 = = = = = = 60,97
1,00
Zemljiste Jedini¢na Povrsina (m?) Trzisna TrziSna
vrijednost (€/m?) vrijednost (€) vrijednost (kn)
.&.br. 5740/1, k.0. Zrnov nica 60,97 1.350 82.306 622.064
Ukupno 82.306 622.064
Zaokruzeno 622.000
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,557985 kn/€
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Mob: +385 99 8874 699, Kraljeviceva 30 10000 ZAGREB

Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Powréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN) 7.000,00

Datum ugovora 22.03.2018 ‘

POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemiji&ta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez POV-3, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati. |

Promet podijeZe plaanju POV-a
Stopa PDV-a (%) 2

ZRNOVNICA - GRADEVINSKO 2
GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI
Jl? GMEHNSKOE PODRUCIA  ~

|
PREUZETO OD PU !

Vrijednost atributa
8 1D 2xC 868714
Datum pregleda 2.12.2000.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
3768165
KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 339,50
Vrijednost nekretnine (KN) 7.000,00
Datum ugovora 22.03.2018
POREZI:
¥ | NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemlji&ta u iskazanoj cijeni prikazana je
| | vritednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeZe Il promet njegovoj naplati.

« Promet Me:: placanju POV-a
]

Pretefita namjena cjenovnog bloka
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Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1270965
Datum pregleda 2.12.200.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
ID PN (PU) 4257171
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 316,00

Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00
Datum ugovora 26.02.2020
POREZI:

mménknhwﬁa}emmxuﬂﬁaummmne
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati

 Promet podiieZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%) 25

Status podatka PREUZETO OD PU

PreteZita namjena Gjenovnog bloka
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI DIJELA ZEMLJISTA VAN GRADEVINSKOG PODRUCJA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Kasast::lrska Povrina (m?) Namj.ina ) Koeflc!jent_ Kategffua
prave ti zemljista iskoristivosti zemljista
26-11-20 Zrnov nica - Split k.¢.br. 5740/1, 2.909,00 ostalo 4.
gradevinsko 1 k.o. Zrnov nica
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jediniéna cijena Povrsina (m?) Namjina ) Koe.flc!jent. Kategffua
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 22-03-18 Zrnov nica - $uma Split 2,77 339,50 ostalo - 4.
2 22-03-18 Zrnov nica - $uma Split 2,77 339,60 ostalo - 4.
3 26-02-20 Zrnov nica - $uma Split 4,24 316,00 ostalo - 4.
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jediniéna cijena samouprave lokalnog prave lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednac¢ena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 2,77 Split 107,78 1,000 2,77
2 2,77 Split 107,78 Split 107,78 1,000 2,77
3 4,24 Split 107,78 1,000 4,24
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje N an
# Jedini¢na cijena predmetne Ii):ltu;n rsk!.a[.;anja Bda::l :r:deks.na Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednac¢ena
(€/m?y) nekretnine pupovor; e —— rorda"e dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, 9 pop I
Ostalo)
1 2,77 22-03-18 110,54 1,079 2,99
2 2,77 Jadran 22-03-18 110,54 119,24 1,079 2,99
3 4,24 26-02-20 119,24 1,000 4,24
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine o ) Interkvalitativho
Jediniéna cijena qu izjednacena
# a Konfiguracija koeficijent Lo .
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Infrastruktura Ostalo biliezj jedini¢na cijena
terena obiljezja (€/m?)
1 2,99 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,99
2 2,99 =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,99
3 4,24 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 4,24
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STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena JR‘eIatlv.no kasolut.no Kontrola
W (€/m?) panieled panje od odstupanja
prosjeka (%) prosjeka (€/m?)
1 2,99 -12% 0,42 Zadovoljava
2 2,99 -12% 0,42 Zadovoljava
3 4,24 25% 0,84 Zadovoljava
3,41 prosjek 1,02 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJAPROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za prerac¢ j .
jediniéna vrijednost Arondacijska Utjecaj "Korlglrana
(€/m?) ell Utjecaj buke Jecal Vrijeme &ekanja | Sluznost puta | Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
povrsina zagadenja zraka
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3,41 = = = = = = 3,41
1,00
- Jedini¢na Trzisna Trzisna
Zemljiste i
" vrijednost (€/m?) Povrsina (m?) vrijednost (€) vrijednost (kn)
k.&.br. 5740/1, k.o. Zrnov nica 3,41 2.909 9.915 74.939
Ukupno 2.909 9.915 74.939
Zaokruzeno 74.900
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7557985 kn/€
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IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINE

Informacije
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena LY
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1208458
Datum pregleda 26.11.2020.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP) ~ i
1D PN (PU) Mravince
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 120,00
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN) 4.500,00
Datum ugovora 24.12.2019
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a Splitsko- d

* Stopa PDV-a (%) 25 sl os -

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni dalmatinska

* Optiranje
Status podatka EVALUACDIA U TDEKU
Cjenovni blok MEJASI - POSLOVNO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka K - POSLOVNA NAMJENA v

Informacije 2

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena 7Y
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1195566

Datum ¢ 26.11.2020.

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)

1D PN (PU)

Vrsta ugovora Z - ZAKUP

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 87,00

U mjesetna /zakupnina (KN)  3.500,00

Datum ugovora 29.11.2019

POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljuden u prikazanoj cijeni

* Optiranje

f Status podatka EVALUACDIA U TIEKU
Cjenovni blok ZNJAN - MJESOVITO 3

M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1200867
Datum pregleda 26.11.2020.
¥ | Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
& | 1D PN (PU)
| | Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr$ina u prometu 278,72
L jeseéna naj (KN)  17.538,13
Datum ugovora 15.05.2019
POREZI:

Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

.
.
¢ PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka EVALUACIJA U TIDEKU
Cjenovni blok ZNJAN - POSLOVNO
PreteZita namjena cjenovnog bloka K - POSLOVNA NAMJENA
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PROCJENA ZAKUPNINE POSLOVNOG PROSTORA

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Kasastfrska Povrsina (m?) Polozaj Namjena Opce stanje
prave
26-11-20 Zmovnica - Split k.&.br. 574071, 742,14 prizemlje+polukat+ poslovna prosjedno
gradevinsko 1 k.o. Zrnov nica kat
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrina (m?) Polozaj Namjena Opée stanje
ugovora samouprave zakupa (€/m?)
1 24-12-19 Mejasi - 1"°S'°" no Split 5,04 120,00 prizemlje poslovna prosjecno
2 29-11-19 Znjan - r;“eso" fto Split 5,41 87,00 prizemlje poslovna prosje&no
3 15-05-19 Znjan - poslovno Split 8,50 278,72 prizemlje poslovna prosje¢no
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinié - Jedinice lokalne raIZ\:lj?nostl Jedinica lokalne raIZ\:jtlanostl Korekeiiski Jediniéna cijena zakupa
| Jedinicna cijena samouprave Inog prave okalnog orekcijski izjednagena prema indeksu
zakupa (€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor L . 5
A N N razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 5,04 Split 107,784 1,000 5,04
2 5,41 Split 107,784 Split 107,78 1,000 5,41
3 8,50 Split 107,784 1,000 8,50
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podruéje Bazni indeks na
# Jedini&na cijena predmetne Datum sklapanj dan ski . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
zakupa (€/m?) nekretnine ugovora ° dan vrednovanja faktor jediniéna cijena zakupa (€/m?)
ugovora
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 5,04 24-12-19 119,24 1,000 5,04
2 5,41 Jadran 29-11-19 119,24 119,24 1,000 5,41
3 8,50 15-05-19 119,24 1,000 8,50
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Uupni Interkvalitativno
# Jediniéna cijezna Polozaj u zgradi | Vrsta zgrade Tlocrtni oblik i koeficijent . iz.je'tfnat':e.r.na
zakupa (€/m?) Mikrolokacija (etaza, izlog, (stara, zonirane Ostalo obiljezja jediniéna cuezna
pristup...) moderna...) povr$ine zakupa (€/m?)
1 5,04 b 0,95 - losije =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 - isto 0,95 4,79
2 5,41 Wb 0,90 - losije =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 - isto 0,90 4,87
3 8,50 W 0,80 - losije =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto = 1,00 - isto 0,80 6,80
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena Relahv.no Apsolut.no Kontrola
# zakupa (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
P prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 4,79 -13% 0,70 Zadovoljava
2 4,87 -11% 0,62 Zadovoljava
3 6,80 24% 1,31 Zadovoljava
5,49 prosjek 1,61 pravilo 2-sigma
Procijenjena jedini¢na cijena zakupa 549 €/m?

28



LIP-PROJEKT d.o.o0.

rocjene

lip-projekt.com

Mob: +385 99 8874 699, Kraljeviceva 30 10000 ZAGREB
Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM METODOM

Jedini¢na cijena

Mjeseéna

Godisnja

Nekretnina si 2)

! zakupa (€/m?) Povrsina (m?) najamnina (€) najamnina (€)
Poslov na zgrada 5,49 742,14 4.071,93 48.863,16
Ukupno prihod od najma 742,14 4.071,93 48.863,16

IZRACUN CISTOG PRIHODA

Troskovi gospodarenja

< . P f Ukupni troskovi gospodarenja
TroSkovi o Rizik gubitka ) nekretninom Gisti godisnji prihod
upravljanja Troskovi najamnine Pogonski nekretnine, PG (€)
(postotak odrzavanja (€/m?) (postotak troskovi (€/m?) ’
rihoda rihoda
P ) P ) © %)
2,00% 7,00 8,00% 0,50 10.452,35 21,39% 38.410,81
IZRACUN DISKONTIRANE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
Poxl:éina JEdin.i.é,"a cijena Vrijednost zemljista (€) Stopa kapitalizacije (%) Dlskonhranav vrijednost
zemljista (m?) zemljista (€/m?) zemljista (€)
1.350,00 60,97 82.305,59 8,50% 1.561,51
1IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina izgradnje Odrzivi vijek .
Dan vrednovanja ili zadnje Starost zgrade, G Vrsta konstrukcije koristenja, OVK Relativna starost,
. (god.) Rs (%)
rekonstrukcije (god.)
Proizv odne gradev ine, radionice (proizv odnja, obrada,
26-11-20 2004 16 R ) o 60 26,67%
skladi$tenje) - masiv ne, uobi¢ajene
Relativni ostatak Predvidivi ostatak
Faktor koriStenja nekretnine, FK matrica elativni ostata odrzivog vijeka Stopa
odrzivog vijeka L TR Multiplikator
el korist OOVK | kap je (%)
koristenja (%)
A B c Faktor koristenja (god.)
1 1 1 1 81,00% 48,6 8,50% 11,54
Kapitalizirani ¢isti godisnji prihod 443.318,56 €
Diskontirana vrijednost zemljista 1.561,51 €
Privremena trziSna vrijednost nekretnine 444.880,07 €
poredbeni pokazatelj: 599,46  €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja (€/m?) Korigirana six
jediniéna Gradevinski jediniéna Trzisna
vrijednost (€/m?) Stanje odrzavanja|Gradevinske Stete Lipervz:\rl]; ! Zastarjelost Nedovrsenost vrijednost (€/m?) vrijednost (€)
599,46 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 599,46 444.880,07
. Jedini¢éna TrziSna TrziSna
Nekretnina si 2)
! vrijednost (€/m?) PovrSina (m?) vrijednost (€)|  vrijednost (kn)
Poslov na zgrada 599 742,14 443.319 3.350.595
Ukupno 443.319 3.350.595
Zaokruzeno 3.350.000
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,557985 kn/€
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini dana 24. studenog
2020. godine i dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene. Prilikom izrade ovog elaborata
procjene primjenjivale su se odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata,
propisa, odluka i normativa i to kako slijedi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

- Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu
Pravilnik,

- Zakon o prostornom uredenju NN153/13,

- Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17,

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

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01,
26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13,
153/13, 147/14),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10,
56/13)

- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

- Pravilnik o na€inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10,
55/12),

- Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,

- VazeCi gradevinski normativi i propisi u RH,

- Norma HRN ISO 9836:2011.,

- Pravilnik o na€inu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),

- Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopcenje 13.1.2/1. od 20. sijeénja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora

PRILOZI

Prilog br.1 Fotodokumentacija
Prilog br.2 Zemljoknjizni izvadak
Prilog br.3 Kopije katastarskog plana
Prilog br.4 Posjedovni list
Prilog br.5 RjeSenje o imenovanju sudskog vjeStaka
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ZAKLJUCAK

Temeliem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost poslovnog objekta u Zrnovnici, u Ulici
Hrvatskih velikana, na k.&. 5740/1 k.0. Zrnovnica (katastarska oznaka), upisano u zk ulozak, broj 5462 k.o.

Zmovnica, Opéinskog suda u Splitu, u iznosu od:

Nekretnina TrziSna TrziSna

vrijednost (€) | vrijednost (kn)
Poslovni objekt 443.319 3.350.595
k.¢.br. 5740/1 - dio van gradevinskog podrucja 9.915 74.939
Ukupno 453.234 3.425.534
Zaokruzeno 3.420.000
srednji te¢aj HNB-a: | 7,557985 | kn/€ |

Izraunata trZiSna vrijednost nekretnine ne ukljucuje PDV.

Zagreb, 26. studenog 2020.

Procjenu izradila:
Lana Cengija
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

i procjene nekretnina

LANA CENGIJA B

dipl.ing.grad.
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Prilog 1: Fotodokumentacija

32



procjene@lip-projekt.com

33



LIP-PROJEKT d.o.o0.

procjene@lip-projekt.com
Mob: +385 99 8874 699, Kraljeviceva 30 10000 ZAGREB

Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

34



NESLUZBENA KOPIJA

HE BN
HE
"
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 24.11.2020. 23:19 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 329878, ZRNOVNICA Broj ZK uloska: 5462
Broj zadnjeg dnevnika: Z-30602/2019
Aktivne plombe:
I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

1. 57401 KAMENA 4259

GOSP.ZGR 520

DVORISTA 481

PASNJAK 2981

GOSP.ZGR 73

GOSP.ZGR 204

UKUPNO: 4259

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Pred. 9. svibnja 2007. Z-6500/2007/5462
I Zabiljezuje se da kod upisa triju gospodarskih zgrada sagradenih na kat. ¢est. 5740/1 nije prilozena ZABILIEZBA
lokacijska, gradevinska i uporabna dozvola.

B
Vlastovnica

Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1

BANKO D.0.0., OIB: 65237440797, DUBROVACKA 19, 21000 SPLIT

2.2 Zaprimljeno 02.05.2018.g. pod brojem Z-17090/2018

na2 (2.1)
ZABILJEZBA, OVRHE na kat. &est. 5740/1, vlasni$tva Banko d.o.o. (OIB: 65237440797) iz Splita,
Dubrovacka 19, za cijelo, utvrdenjem vrijednosti iste, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
Sberbank d.d. (OIB: 78427478595) iz Zagreba, Varsavska 9 iz nov¢anog iznosa dobivenog prodajom, a na
temelju rjeSenja o ovrsi ovog suda broj Ovr-622/18 od 26. travnja 2018. godine
2.3 Zaprimljeno 16.09.2019.g. pod brojem Z-30335/2019 2
na .

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU BR. 4. ST-76/2019-21 05.09.2019

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.11.2020. 15:09:41 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 329878, ZRNOVNICA Broj ZK uloska: 5462
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1  Zaprimljeno 29. svibnja 2012. Z-5504/12 730.000,00 EUR

Na teret nekretnine upisane u listu A, a na temelju Sporazuma o osiguranju zaloznog
prava i Ugovora o kreditu br. 501570 od 29. svibnja 2012. godine, uknjiZuje se pravo
zaloga u iznosu od sedamstotridesettisuc¢a eura u kunskoj protuvrijednosti s pripadajuc¢im
kamatama i nuzgredicama, u korist:

1.2 Zaprimljeno 07.01.2019.g. pod brojem Z-384/2019 na L1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU BR. OV-
12076/2018 17.12.2018

EOS MATRIX D.0.0. ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 76674680107,
HORVATOVA 82,10000 ZAGREB, HRVATSKA

2.1 Zaprimljeno 28. svibnja 2013. Z-6029/13 260.000,00 EUR

Na teret nekretnine upisane u listu A, a na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane
trazbine zasnivanjem zaloznog prava "U Splitu, 27.05.2013. godine", uknjiZuje se pravo
zaloga u iznosu od dvjestoSezdesettisuca eura u kunskoj protuvrijednosti s pripadajué¢im
kamatama i nuzgredicama, te drugim eventualnim troskovima prema Sporazumu, u
korist:

2.2 Zaprimljeno 28. svibnja 2013. Z-6029/13 ZABILIEZBA

Zabiljezuje se obveza vlasnika nekretnine brisati hipoteku upisanu na predmetnoj
nekretnini pod posl. br. Z-5540/12, kad prestane trazbina koja je tom hipotekom
osigurana, te da se ne moze nakon prestanka te hipotekarne trazbine raspolagati
neizbrisanom hipotekom odnosno mjestom koje ta trazbina ima u prvenstvenom redu.

2.3 Zaprimljeno 07.01.2019.g. pod brojem Z-384/2019 na2.l

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU BR. OV-
12076/2018 17.12.2018

EOS MATRIX D.0.0. ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 76674680107,
HORVATOVA 82,10000 ZAGREB, HRVATSKA

3.1 Zaprimljeno 28. svibnja 2013. Z-6030/13 600.000,00 EUR

Na teret nekretnine upisane u listu A, a na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane
trazbine zasnivanjem zaloznog prava "U Splitu, 27.05.2013. godine", uknjizuje se pravo
zaloga u iznosu od Sestotisu¢a eura u kunskoj protuvrijednosti s pripadaju¢im kamatama i
nuzgredicama, te drugim eventualnim troSkovima prema Sporazumu, u korist:

3.2 Zaprimljeno 28. svibnja 2013. Z-6030/13 ZABILJEZBA

Zabiljezuje se obveza vlasnika nekretnine brisati hipoteku upisanu na predmetnoj
nekretnini pod posl. br. Z-5540/12, kad prestane trazbina koja je tom hipotekom
osigurana, te da se ne moze nakon prestanka te hipotekarne trazbine raspolagati
neizbrisanom hipotekom odnosno mjestom koje ta trazbina ima u prvenstvenom redu.

3.3 Zaprimljeno 07.01.2019.g. pod brojem Z-384/2019 na3.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU BR. OV-
12076/2018 17.12.2018

EOS MATRIX D.0.0. ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 76674680107,
HORVATOVA 82,10000 ZAGREB, HRVATSKA

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.11.2020. 15:09:41 Stranica: 2



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 329878, ZRNOVNICA

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5462

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

4.1 Zaprimljeno 12.lipnja 2013. Z-6621/13

Na teret nekretnine upisane u listu A, a na temelju Ugovora o jamstvu na prvi poziv i
Sporazuma o osiguranju novc¢ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na nekretninama
br. 25/5923 od 10. lipnja 2013. godine, uknjizuje se pravo zaloga u iznosu od tristotisuc¢a
eura u kunskoj protuvrijednosti s pripadaju¢im kamatama i nuzgredicama, u korist:

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO I INVESTICLJE, OIB:
25609559342, ZAGREB , PRILAZ GJURE DEZELICA 7

300.000,00 EUR

5.1 Zaprimljeno 12. lipnja 2013. Z-6621/13

Na teret nekretnine upisane u listu A, a na temelju Ugovora o jamstvu na prvi poziv i
Sporazuma o osiguranju novcane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na nekretninama
br. 30/5921 od 10. lipnja 2013. godine, uknjizuje se pravo zaloga u iznosu od
stoosamdesetdvijetisuce eura u kunskoj protuvrijednosti s pripadaju¢im kamatama i
nuzgredicama, u korist:

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO I INVESTICIJE, OIB:
25609559342, ZAGREB , PRILAZ GJURE DEZELICA 7

182.000,00 EUR

6.1 Zaprimljeno 18.09.2019.g. pod brojem Z-30602/2019

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRIJEDLOG ZA OSIGURANIJE, BROJ: O-DO-
739/2019 06.09.2019, RIESENJE O OSIGURANJU POSL. BROJ: REF 12 OVR-
1286/2019 16.09.2019, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.714.853,97 kn
(glavnica 1.619.851,56 kn i kamata 95.002,41 kn) sa pripadaju¢im zakonskim zateznim
kamatama koje na glavnicu od 1.619.851,56 kn teku od 06. lipnja 2019. godine do isplate
i to po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem prosje¢ne kamatne stope na
stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri

postotna poena kao i radi osiguranja troskova ovog postupka osiguranja u iznosu od
16.000,00 kn, sve za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SPLIT, OIB: 52634234238

1.714.853,97 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.11.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.11.2020. 15:09:41

Stranica: 3
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZ@VNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

Stanje na dan: 24.11.2020. 23:19

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: ZRNOVNICA (Mbr. 329878)
Posjedovni list: 5462

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 BOSKOVIC ANTE POK. MILJENKA, SPLIT, SUKOISANSKA 25 (VLASNIK) 36844857430

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
= e « ve . . . |PovrSina/ Broj . ..
ﬁ” A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
57401 KAMENA 4259 40;43
GOSP.ZGR 73
DVORISTE 481
PASNJAK 2981
GOSP.ZGR 520
GOSP.ZGR 204
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 4259

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



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda

Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 Su—454/17
Zagreb, 28. travnja 2017.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlucujuci povodom zahtjeva
Lane Cengije za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje$takom, nakon provedenog
postupka, temeljem ¢lanka 125.1 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
noviney, broj 28/13. 33/15, 82/15. 1 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima («Narodne novine», broj 38/14.1 123/15) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB: 96542264752), iz Zagreba, Radicevo Setaliste 27; ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina na
vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog
suda u Zagrebu.

Obrazlozenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Stalni sudski vjestak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka za
podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem ¢l. 125. i
126. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjeSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjefenja. Zalba se neposredno predaje ili alje postom predsjedniku Trgovagkog
suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

Predsjednik
Trgovackog suda u Zagrebu

/ Nino Radi¢



