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WiWF ﬁ AGENCIJA MIJANOVIC tolfax. 021 38 48 5

agencija.info@agenroko.tcloud.hr
ZA VIESTACENJIE wr GRADITELJSTVU, PROCJENE I DIOBE NEKRETNINA

U Splitu, svibanj 2020 .

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETN INE

NARUCITELJI : Halkion d.o.0. u ste¢aju Split - Ste¢ajni upravitelj: Sunara Ivan
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IZGRADENOSTI

Cest.zem. 3/78 k.o. Prisoje
Cest.zem. 1125/3 k.o. Si¢ane

Datum procjene : 13.05.2020.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-111/19.
Split, 19. ozujka 2019,

Predsjednica Trgovackog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih procjenitelja, temeljem odredbi &lanka 31. stavak 1., &lanka 34. stavak
1. i Elanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 i 67/18), te &lanka 6. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima
(“Narodne novine™ broj: 64/98, 150/05 i 88/08), dana 19. ozujka 2019. godine

rije§io je

I. ROKO MIJANOVIC, grad. tehnicar iz Splita, Sukoisanska 11, vlasnik Obrta
za promet i procjenu nekretnina "Agencija Roko Mijanovié", ponovno se imenuje
stalnim sudskim procjeniteljem Trgovackog suda u Splitu za graditeljstvo i procjenu
nekretnina,

Il.  Stalni sudski procjenitelj se imenuje za vrijeme od 4 (&etiri) godine, a po proteku
toga roka moZe biti ponovno imenovan. .

-

ObrazloZenje

Roko Mijanovi¢, grad.tehnidar iz Splita, Sukoi3anska 1 1, je podnio zahtjev za
ponovno imenovanje za stalnog sudskog procjenitelja Trgovackog suda u Splitu za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, gdje je veé ranije bio imenovan rjeSenjem broj: 4
Su-49/15 od 19. oZujka 2015. godine.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom &lanka 6. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima - izvoda iz kaznene evidencije Klasa:
740-02/19-03/39402, Urbr: 514-06-02-01-19-02 od 19. oZujka 2019. godine, utvrdeno
Je da imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odlugiti
kao u izreci rjedenja.

NPREDSJEDNICA SUDA/

%7}74/77"»

Franka Buzov
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A. UVOD

ZADATAK
Narugitel] : Halkion d.o.o. u ste¢aju Split - Ste¢ajni upravitelj: Sunara Ivan
Nekretnina POSLOVNA GRAPEVINA U FAZI DJELOMICNE IZGRADENOSTI

Cest.zem. 3/78 k.o. Prisoje
Cest.zem. 1125/3 k.o. Si¢ane

Upuceni smo izraditi Procjenu trZi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Va3em nalogu a temeljem
nade 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 ovlaitenih osoba Narugitelja, a sukladno
zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada sada3nje trZistne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana
izgradnje do dana procjene.

TrZi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZi$nim uvjetima nakon prikladnog oglaavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzisne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateSenom 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 I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena tri¥ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZidtu 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,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrgili istraZivanje trZidta kako lokalnog tako
i 8ireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumaéili 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 zemljidta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— iz informacijskog sustava trzi§ta vrijednosti nekretnina

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

U Splitu 13.05.2020.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Dan oc¢evida

Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :

POSLOVNA GRADEVINA U FAZI DJELOMICNE IZGRADENOSTI

Cest.zem. 3/78 k.o. Prisoje

Halkion d.o.0. u ste¢aju Split - Steajni upravitelj: Sunara Ivan

10.05.2020.

10.05.2020.

13.05.2020.

TrZi3na 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 trzi$nim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

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

Nekretnina se procjenjuje prema zatetenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trZidtu nekretnina.

Z K. izvadak: E izvadak od 10.05.2020.
Op¢inski sud: Split - Zemljisnoknjizni odjel Sinj
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Prisoje 549 3/78 Prisoje 3/78 423
Si¢ane 304 1125/3 Sicane 1125/3 1.030

Opis nekretnine:
Povrsina Gest:

Vlasnik obe gestice:

Teret:

Legalitet:

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija

Alternativna upotreba

Razvoj (dozvole)

Poslovna gradevina u fazi djelomi¢ne izgradenosti
1.453 m2

1/1 HALKION D.O.O., SPLIT

1125/3 NEMA, sukladno upisu u ZK.

3/78 NEMA, sukladno upisu u ZK.

Gradevinska dozvola: KLASA: UP/I-361-03/01-01/06

URBROJ:2181-04/6-01-6 Od 23.05.2001. Sinj

Legalna nekretnina

2002

Moguca

Napomene : Nekretnina trenutno nije u funkciji te nije uknjiZena u zemlji¥nim knjigama, a niti je
uplanjena u katastarskom operatu.
NKP : (m2) 167,44
TrZi3na vrijednost : 53.100,09 € ili 395.330,20 Kn
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LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drZava, zemljopisno smjedtena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistotnu 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 kulturologki
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnidtva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina &ini manje od 1%
stanovnistva. Kopnena povriina iznosi 56.542 km?, a povr3ina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediite zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je Clanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradniju,
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 drutveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

MIKRO

; : % . = R e 2h G
Poslovna gradevina je locirana unutar poslovne zone Si¢ane te je izgradena u grubim gradevinskim radovima, no
nedovriena posto je moguca izgradnja - dogradnja, sa juZne i sjeverne strane po 110 m2 NGP, odnosno 220 m2 NGP. Do
parcele je mogu¢ pristup asfaltnom prometnicom. U neposrednoj blizini se nalaze poslovni, proizvodni i ugostiteljski
objekti. Udaljenost od prometnice Split-Sinj, iznosi cca 500m.

Stanje: visoki ROH-BAU (potrebna finalizacija centralnog objekta)
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koliini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-
2009, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domaéih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj
razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i videgodisnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci
imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domacde
ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima 3to
posljedi¢no rezultira smanjenom potraZznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupei nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju
nekretnina u RH te povecanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na
kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na tr#igno vrlo atraktivnim podrugjima i
atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti
domaci i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ckonomiju i na trZite nekretnina, zbog
stukturnih problema ti efekti se jo3 ne osjecaju na tristu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi
oporavak ali smo misljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZnja poraste i da se trZite nekretnina
stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

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

Indeks cijena nekretnina
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izvor: https://www.dzs.hr/
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

10.05.2020.

dostupnim podacima iz zemlji¥nika i katastra.

2, STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLIUCCI

Vodovod u blizini (nije prikljuden)
Kanalizacija septi¢ka jama

Telefon nije prikljuden

EL struja u blizini (nije priklju¢ena)
Plin nije priklju¢en

STAMBENI POMOCNI OBJEKT

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termeizolacija poda
Nosiva konstr,
Ispuna

Medukatna konstr.

Svjetla visina etaZe prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

2002
Prizemlje
ab trakasti

izvedena
nije izvedena

betonski stupovi + grede
betonski bloket

nema
360 cm

ravna ab ploda
nije ugradena
Zbuka

fe puna vrata i fe prozori sa Zeluzinama

ne
opeka
Zbuka
beton

neéma

nema

ne

ne

ne

ne

potrebna finalizacija

te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Nije radena posebna izmjera nekretnine veé smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Naru¢itelja kao i javno
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3. GEOMETRIJSKI PODACI I PRIKAZ PROSTORNO PLANSKE
DOKUMENTACIJE

Poslovna gradevina

JuZni dio poslovne gradevine 112,70 x 1,00 = 112,70 m2
Sjeverni dio p. gradevine s we+ured 54,74 x 1,00 = 54,74 m2
Netto povr§ina(NKP): = 167,44 m2
Bruto povriina(BKP): 167,44 x 115 = 192,56 m2
Bruto volumen objekta(BV): 192,56 X 3.6 = 693,20 m2

PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
Sukladno prostornom Planu Op¢ine Dicmo - kartografski prikaz naselja, nekretnina se nalazi u zoni proizvodne
namjene.

~ PROSTORNI PLAN UREDENJA
- OPCINE DICMO

"+ KORISTENJE | NAMJENA POVREINA
Povréine xs razve) |
TERITORLIALNE | STATSTICKE GRANGE

AL MO RSP 1433 it | B AR

ER—
] wms

e SAARAARLIG g
maon i e

eacum T AT
HAAWASACA a2 1§ EASOE. .
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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 postojece obitaje u uobitajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimaju¢i u obzir sve &injenice o nekretnini te tr#isno 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. Troak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trodkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se raduna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrine radove i instalacije. Postotak uceséa pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti
i namjeni zgrade.

Na ovaj natin izratuna se deprecirani trogak zamjene (sada3nja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izradunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakcija te nekretnina ogladenih za prodaju na trzidtu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzidta ali se zasniva na
dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU €1 199 3ta jo3 uvijek nije situacija u RH.

Na3 pristup utvrduje vrijednost zemljidta po m2 a izraunava se koristenjem koeficjenata za preraunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemlji3ta sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznacavaju suprotno.Na3 pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izraunava se koridtenjem koeficjenata za
preratunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljidta sa
procjenjivanim zemljidtem. Negativni koeficjenti za preracunavanje znace da Je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznadavaju suprotno. Op¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu nekretnina uzimaju se u
obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trziita.
To nisu jedini moguci koeficjenti no oni predstavljaju, prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguée uotiti 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 uzimaju¢i u obzir postojece obiaje u uobitajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. TrziStna vrijednost se utvrduje iz
rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znadaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vie
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

l TROSKOVNA METODA - odabrana metoda
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i IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvriili 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 podrugje. Usporedne nekretnine su odabrane na nacin da
spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Paze¢i da se cijena
usporednih nekretnina krece u rasponu od # 30 %

Za potrebe ove procjene izvrili smo istraZivanje lokalnog trista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Slijedom €injenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno podrudje 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 podrugju razvijenosti kao
i nekretnina koju procjenjujemo . 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, Dicmo. Zemljidte je povriine 1565,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 26.02.2020. za iznos

od 5457,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

I o R R T R R S P N T R T A T

4| Podaci o nekretnini
| Gradevinsko zemljidte - Zbirka kupoprodajnih cijena
| Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1250838
™ | Datum pregleda 13.5.2020.
| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
§ | 1D PN (PU) 4229174
i | Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
lg| | Povrina u prometu 1.565,00
| | Vrijednost nekretnine (KN) 41.200,00
i | Datum ugovora 26.02.2020
| Status podatka PREUZETO OD PU
‘ Cjenovni blok DICMO KRAJ - GOSPODARSKO
M 12 - GOSPODARSKA NAMJENA -
| PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA NAMJENA -

PRETEZITO ZANATSKA -
g 3o, #\, \;m e
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Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiSte, Dicmo. Zemljiste je povrsine 1565,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 26.02.2018. za iznos
od 5795,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

i Vrijednost atributa
11D ZKC 913414
| Datum pregleds 13.5.2020.
1[ Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
| ID PN (PU) 3815668
2  Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrdina u prometu 1.565,00

F Vrijednost nekretnine (KN) 43.750,00
o  Datum ugovora 26.02.2018
' Status podatka EVALUACDA U THEKU
| Cjenovni blok DICMO KRAJ - GOSPODARSKO

| 12 - GOSPODARSKA NAMIENA -
| Pretedita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA NAMIENA -
{ PRETEZITO ZANATSKA

Nekretnina 3
Gradevinsko zemljiste, Dicmo. Zemljiste je povrsine 5000,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 03.02.2017. za iznos
od 25.718,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

0f eSO D
Podaci o nekretnini
% Gradevinsko zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa R |
1D ZKC 941829
Datum pregleda 13.5.2020.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
"%  ID PN (PU) 3568536
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 5.000,00
Vrijednost nekretnine (KN) 194.171,32
" | Datum ugovora 03.02.2017 |
{ | Status podatka EVALUACDA U TDEKU o
Cjenovni blok DICMO KRAJ - GOSPODARSKO |
12 - GOSPODARSKA NAMIENA - i
PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA NAMIENA -
PRETEZITO ZANATSKA
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5.2.  Meduvremensko izjednadenje

Za indekse cijena objekata koristimo kategoriju "Ostalo".

Bazni indeksi, 2015, = 100"

Godina Tromjesedje Novi Postojeéi
Ukupno stm!-lbef\i Stal?lbe!li Zagreb Jadran GHD
objekti objekti

2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 \_1-50—,20
2.1r. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
3.t 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
4.1r. 95,96 99 48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.1r. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.1r. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3idr 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.1r. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,18 119,24 102,24
1 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.1r. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
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Izradun vrijednosti zemljiSta

Pz=  1.453,00 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Dicmo Dicmo Dicmo Dicmo
g Lokacija Dicmo Dicmo Dicmo Dicmo
o <Zt Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
g Z |lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
8 E Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
& /4 [Povrsina (m2) 1.453,00 1.565,00 1.565,00 5.000,00
73]
Z |Cijena (€) - 5.457 5.795 25.718
Cijena po m2 - 3,5 3,7 5.1
Protok vremena 20Q2020 1Q2020 1Q2018 1Q2017
DZS indeksi cijena nekretnina 109,64 109,64 99,57 95,53
Vremensko uskladenje - 0,0% 10,1% 14,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 3,5 4,1 5,9
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
g
<>: Korekeija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
% (-15% do 0%) - 0% 0% 0%
E) Veli¢ina 1.453 1.565 1.565 5.000
2 (-20% do +20%) - 5% 5% 10%
=9
;‘:] Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
= (-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Z
m -
= |Topografija ravna ravna ravna ravna
= |(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
5]
o
* [Namjena G G G G
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu dostupna dostupna dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 5% 5% 10%
Korigirana vrijednost po m2 4,81 3,7 4,3 6,5
ZAKLJUCAK 43
ZAKLJUCAK
Povriina zemlji$ta 1.453,00 m2
Vrijednost po m2 4,81 €/m2
TrZi$na vrijednost 6.991,90 €
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5.4.

Izradun FK matrice

FK matrica

A — Lokacija/tr?iSte |B — zgrada opcenito |C — stanje zgrade
Uporabivost u pot-  [izvrsna lokacija® vrlo dobra nema ostecenja
punostii dugorofno |+ velika potrainjaza [infrastruktura * puna stabilnost
dana/osigurana vrstom zgrade * vrlo dobro * puna uporabivost
1 * skoro nema‘nema oblikovanje + daljnje koriStenje nije
ponude * dobra prostoma smanjeno
organizacija
* visoka fleksibilnost
Uporabivost dovoljna |vrlo dobra lokacija®  |vrlo dobra mala ostecenja
idugorolnije dana’ | redovita potraZnja za|infrastruktura * puna stabilnost
osigurana vrstom zgra- de * dobro oblikovanje |+ jo& dobra
= + mala ponuda oblikovanje uporabivost
= * dobra prostomna * daljnje koriitenje
organizacija jedva smanjeno
* dovoljna fleksibilnos
i
% Uporabivost smanje- [dobra lokaca® dovoljna infrastruktura|jasna oitecenja
B na, ali srednjorofno |+ jo¥ postoji * prosjeéno * smanjena stabilnost
R dana/osigurana potraznja za vistom |oblikovanje * prosjeéna
2 s zgrade * prosjeéna prostorna |uporabivost
# ’ + dovoljna ponuda organizacija * daljnje koristenje
2 " umjerena smanjeno
E fleksibilnost
=
= Uporabivost ograni- [umjerena lokacija® dovoljna infrastruktura|jasna ostecenja
feno dana‘osigurana |+ mala potraZnjaza | umjereno oblikovanje |+ smanjena stabilnost
vrstom zgrade * umjerena prostomna |+ smanjena
4 * bogata ponuda organizacija uporabivost
* mala fleksibilnost [« daljnje koristenje
Jasno smanjeno
Uporabivost loa lokacija* nedovoljna znatna oitecenja
kratkoroéno dana/ * jedva postojine infrastruktura * smanjena stabilnost
osigurana postoji potraZnja za |+ umjereno oblikovanje |+ nedovoljna
5 vrstom zgrade * nedovoljna prostorna juporabivost
* velika ponuda organizacija « daljnje koriitenje
* bez fleksibilnosti samo kratko- roéno
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