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A. UuvoD

1.

ZADATAK
Narugitelj : SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5
Nekretnina POSLOVNI GRAPEVINA 1 KOTLOVNICA U TRILJU S PRIPADAJUCIM ZEMLIJISTEM

SVETOG MIHOVILA BB

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.

TrziS$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuceno, 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 07.09.2019.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

Dan ocevida

Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :

POSLOVNI GRADEVINA I KOTLOVNICA U TRILJU S PRIPADAJUCIM ZEMLIJISTEM
SVETOG MIHOVILA BB

SMS D.0.0. U STECAJU SPLIT, KOPILICA 5

03.09.2019.

03.09.2019.

07.09.2019.

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 zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trziStu nekretnina.

Z.K. izvadak: E izvadak-06.09.2019.
Op¢inski sud: Split - ZemljisSnoknjizni odjel Sinj
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Zest
K.O. Zkul zCbr podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Kosute 1901 2070/6 Kosute 2070/6 7.479
Opis nekretnine: oranica,nova galanterija
Povr$ina Cest: 7.479 m2
Vlasnik: 1/1 SMS D.0.O.,SPLIT
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK;
Legalitet: Nije prezentiran
Nekretnina ima direktni pristup na JPP
Nema energetski certifikat
Legalna nekretnine
Godina gradnje : 1988
Zadnja rekonstrukcija 2006
Alternativna upotreba Moguca
Razvoj (dozvole) -
Napomene :
NKP : (m2) 5.143,16
TrZi¥na vrijednost : ili 12.675.551,23 Kn
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MAKRO

Gardun

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% stanovni$tva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povr§ina 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

22070711

457,

neposrednoj blizini se

Nekretnina je smjestena sa sjeverﬁe strane ;;rometnlce San-TfiI j. Orljentaélja objekta je istok zapad. U
nalaze objekti tvrtke ex "CETINKA". Promet u mirovanju je mogu¢ unutar parcele.

Stanje; vidljiva vlazenja
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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 vu¢e 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 ¢ete 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

03.09.2019. 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
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen

Kanalizacija prikljucena

Toplovod -

Telefon priklju¢en

El. struja priklju¢en

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

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje
Ventilacija

Klima

MrezZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLIJIVO

1988

2006

Poslovna gradevina:Pr + 01Kat + Nadgrade
Kotlovnica: Pr

ab trakasti

Izvedena
Nije izvedena

ab skelet
beton

polumontazna armiranobetonska ploca
800cm

ravna ploca + izolacija

ugradena

vibro betonski paneli i fasadeks boja
Pvc

rolo vrata + pvc

Proizvodna hala,uredi,sanitarni ¢vor,garderobe.
ne

opeka

zbuka i disperzivne boje

epoksidni pod

PVC

centralno,radijatorskim griju¢im tjelima
ne

da

da

ne

Objekt je star 31 godine,stanje osrednje
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Predmet procjene su: cjelokupno zemljiSte i poslovna gradevina.

1.NETO RAZVIJENA POVRSINA (NKP)
Poslovna gradevina

Kotlovnica

UKUPNO NETO POVRSINA

Neto povrsina

Bruto povrsina 5143,16 X 1,2

Volumen objekta 6171,79 X 8

b Cikva Svetog @ s
Mihovila Arkandelah
5 P
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5.031,16 m2

112,00 m2
5.143,16 m2
5143,16 m2

6171,79 m2

49374,34 m2

Agencija Mijanovi¢



4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. lzbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postoje¢e obiCaje 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 TrosSkovnom
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¢esca 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 izracunava 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, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa
procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za preraunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznagavaju suprotno. Opéi 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 (111 zona- Trilj). lzvor: 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 Trilju. Zemljiste je povr$ine 320 m2. Kupoprodaja je obavljena 10.04.2017. za iznos od 4060
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava

prostornog uredenja (e-nekretnine)

1D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu

Datum ugovora
© | Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa

Vrijednost nekretnine (KN)

PreteZita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
944535
7.9.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3578330
KP - KUPOPRODAJA
320,00
30.000,00
10.04.2017
PREUZETO OD PU
TRILJ - GRADEVINSKO 1

GP - IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

mAcr A

Nekretnina 2

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

prostornog uredenja (e-nekretnine)

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrina u prometu

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa

Vrijednost nekretnine (KN)

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
919885
7.9.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3582700
KP - KUPOPRODAJA
454,00
40.997,04
27.04.2017
PREUZETO OD PU
TRILD - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

NACEL,
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Trilju. Zemljiste je povrSine 7534 m2. Kupoprodaja je obavljena 30.01.2019. za iznos od 7534
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava
prostornog uredenja (e-nekretnine)

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

& | Vrsta ugovora

# | Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1064978
7.9.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3990525
KP - KUPOPRODAJA
500,00
55.677,38
30.01.2019
PREUZETO OD PU
TRILI - GRADEVINSKO 2

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

NACELIA

OSOBNO | POVJERLJIVO
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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

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

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

Other

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

7.479 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Trilj Trilj Trilj Trilj
Lokacija Trilj Trilj Trilj Trilj
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Povr$ina (m2) 7.479 320 454 500
Cijena (€) - 4.060 5.547 7.534
Cijena po m2 - 12,7 12,2 15,1
Protok vremena 3Q2019 2Q2017 2Q2017 1Q2019
DZS indeksi cijena nekretnina 100,59 100,93 100,93 100,59
Vremensko uskladenje - -0,3% -0,3% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 12,6 12,2 15,1
Odstupanje zbog razlicite
mjere gradev. koriStenja* 12,64 12,18 15,07
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,20 1,0 1,2 1,4
Koef. za prera¢unavanje KP 1,10 1,00 1,10 1,19
Faktor povecanja/umanjenja - 1,10 1,00 0,92
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 13,87 12,18 13,89
Lokacija-kategorija dobra dobra manje dobra dobra
(-20% do +20%) - 0% 5% 0%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 7.479 320 454 500
(-20% do +20%) - -20% -20% -20%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija ravna ravna ravna ravna
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljiStu dostupna dostupna dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -20% -15% -20%
Korigirana vrijednost po m2 10,86 11,1 10,4 111
ZAKLJUCAK 10,9

*podatci preuzeti sa : https://trilj.hr/docs/prostorni-plan/2018/Procisceni-tekst-PPU.pdf

ZAKLJUCAK

Povrsina zemljiSta
Vrijednost po m2
Trzi$na vrijednost

OSOBNO | POVJERLIJIVO

7479 m2
10,86 €/m2

81.186,56

€

13

Agencija Mijanovi¢



5.4. Izra¢un FK matrice

FK matrica

A — Lokacija/trZiste

B —zgrada opéenito

C — stanje zgrade

Faktor koriftenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot- izvrsna lokacya® vilo dobra nema oitecenja
punostii dugorofne |- velika potrainja za infrastruktura « puna stabilnost
dana‘osigurana vrstom zgrade *vilo dobro * puna uporabivost
1 + skoro nema‘nema oblikovanje + daljnje koriitenje nije
ponude + dobra prostoma smanjeno
organizacija
+ visoka fleksibilnost
Uporabivost dovoljna i|vrlo dobra lokacija® vrlo dobra Imala o3tecenja
dugorofnije dana’ * redovita potrainja za |finfrastruktura * puna stabilnost
osigurana wvrstom zgra- de * dobro oblikovanije *joi dobra
3 +mala ponuda oblikovatje uporabivost
* dobra prostoma I daljrje konstenje
organizacija jedva smanjeno
* dovoljna fleksibilnost
Upotabivost smanje- || dobra lokacija® doveoljna infrastruktura |jasna oitecenja
na, ali srednjorofno *joi postoji potrainja |* prosjedno * smanjena stabilnost
dana’osigurana za vrstom zgrade oblikovanje « prosjetna
N + dovolina ponuda + prosjecna prostomna |uporabivost
? organizacija + dalinje koristenje
+ umjerena fleksibilnost| smanjeno
Uporabivost ograni- |umjerena lokacyja® dovolina infrastruktura |jasna ostecenja
teno dana‘osigurana |+ mala potrainja za +umjereno oblikovanje |* smanjena stabilnost
vrstom zgrade *umjerena prostoma | smanjena
4 *bogata ponuda organizacija uporabivost
+ mala fleksibilnost + daljnje koristenje
jasno smanjeno
Uporabivost lo&a lokacija* nedovolina atna ostecenja
kratkorofno dana’ + jedva postoji'ne infrastrukiura * smanjena stabilnost
osigurana postoji potrainja za +umjereno oblikovanje |* nedovoljina
b1 vrstom zgrade +nedoveljna prostoma |uporabivost

= velika ponuda

organizacija
+ bez fleksibilnost

« daljinje koristenje
samo kratko- rofno

OSOBNO | POVJERLIJIVO

14

Agencija Mijanovi¢




nja

de

- cijena gra

HKA

Pokazatelji troSkova gradenja - 2017

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

Agencija Mijanovi¢
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3 ° L) 2 @ 3
: g g : g2 |5 |
i 2 uE M § £ £ 2 5 iz
Vrsta gaca g e | 2f | of | 3 |ge |52 |3ef|i.gd| s pf | 53
3 32 | 8% | €8 | o% | %5e | G88 |2c8|fecs| 2o |g:i|ui:
] T £93 53 =3 6832 £ES s35 | 283§ £ 5 R
o Sy 82 g2k £e RS 298 | Fo8 |wERE g = 5gE | 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 - gradevinska konsiruhcia
10|Gradena ama 18 14| 23 18| 18] 15| 14| o] 17 13 23 18| 38 s0] 7] 4] 47 4| 23| 18| 33 23] 34| 28
320 [Temeljenje 1] Es| 12| &g 7] 113] 26| 88| i51] 119] 63| 26| 98 84| 69| 72| 60] 48] 147 04| 65| 44| 238 117
130|Var{ski zidod 333 o54| 260 100 323 248] 2a7| 203| 302 237] 218 60| 39| 3a6| 338] 22| 287 236| 244] 166 78] 23| 21| 204
340 |Unudarm zidov 188 143] 220] 155 7] 113] 138 98| 81| 42| 17| oo| 138] 18] 173 138] 8] 15| 250] 172 242 65| 114] &4
150 [Sropovl 68 28] 175 24| 115 8B| 24| B8] 48] 38| 57| 44| 184] 15E| 162] 154] 23] 1n7| 135 93] 228] 158 44| 34
360 [Kravovl 126) 86| 127] 90| 186 143] 234 65| 233 183] 287 222] 125 107 142 114] 106] 84| 154] 06| 75| 51| 274|204
170|Gradevinske ugradnie 08 o7 12| o8 08 07| 23 18| 28] 23| 63| 48] - . 13 15 12| 07] 08| 0] o5 - -
390|Ostale gradevinske konsirukclje 47| 3] 48] 34] 54 54 38| 38| 30| 72 56| 28] 24| 34 6.1 ag| a3[ 30] a7 28| 21 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
00 e
410|Ooinja,_vodovod, plin 152 38| 17| 50| 7] 34] 45| 42| 294] 63| 238 366] 73] %7 76| 31] 97| 2] 80| 128 37
420|Grijenle ud] 51| 82 24 w4l 48] a0 ad] 265] 57| 294 251 50| g s2| 127 an] &7 s8] a1 34
430 |Instalacle 2a cbrady zraka 87 2| 187 48] 108 25| 152 45| 03] 22| 177 31| 28] 24| 08| 104] 32 15a| 48 a9] 19
440 |Jaka sinja st 78| 32| o] 312 73] sos] oo ara|  se| 224 208 a1 2id 44| 220 74| &7 s3] ss4[ &g
450 |Telehomunikaciske | inlormaciske Inslalace 127]  a0| 122] 36| 6a 18] 80| 23] s 12 a7 a4 o8] 18] od] 11§ 38| 29] og] 44| i1
460 Transporini redal 30 07 68 20| 88 08 84| o8| 03] 0d] 14 . — | 27| 26| =8| 12| BA 21| &1 oA
470|Posebna postrojen]a za komlenje 15 04| 25 o0J| 7o 18| 78 23] 04 - 4] . 02 - 74 23] 123] 39| 18] 64
480 |Automatika 2rade 28 of] a1 12 s of] e 20] - - 0.8 . . 02 od] - 07 0
490 |Ostale Inetalacle 02  op| o3| oo 20 os] o4  oo] 08 02 oS 02 01 - 02 o04] o4 o] - .
Ukipno| 1000 237] 00| 204 1000 233] oo 203 10| 4| 1000 10| 19.9] 1000 20,700 1000) 31,2) 100] 3B B
I 74
Hrvatska o | fe [ e 1 in | [ in [
Trodkovi gradenjs kn (€)im2 bruto od|  amd e s ] e I I Bl R 7| mm|  sw| sw) 2 EE |
povedine, protjens, bez POV-2 secry| 5800 773[6.500] 867[5.900] 7e7| 5800 773 6.400] 14500 60| 3750]  s004.550 607 6300 saf| 3a00] 453
do] enod]  wcee] o] vooo| vme| s vme[  so 755 0| s 0] 53000 707] eeso| msy amm| s

7,5 1€=7,50 4, | kvartal 2016 takior 0,60 <

Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige “Baukosten 2016° (Trodkovi gradenja 2016), Architektenkammer, Stutiger.
Podaci mogu posiutitl kao orfjentacija prilikom proratuna okvirnih trodkova u ranim fazama projekia kad postoje samo programski podac o gradevini,

Fripremic: Zatin Harde:

Hrvataka komora arhitekata
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TrziSna vrijednost (troskovna metoda)

Vrijednost zemljista

PZ = | 7479 [m2  [cz= | 108 empz | | vz= | 81187€

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 4937434 |m3 Kd= 1,22| €/m3BV Kd= 60.237 €
Kv= 0,25| €/m3BV Kv= 12.344 €

Prikljucci

BGP= | 617,79 [m2 [cp= | 3] emBGP | |  Kp= 18.515 €

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i prikljucaka) = 172.282 €

Nova vrijednost objekta

NGP= . | 5.1.43,16. m2 Cizg= 600 €/m2NGP NV= 3.085.896 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 1,00 600| €/m2NGP

Godina procjene 2019 Godina izgradnje 1988 Starost (G) = 31 Trajnost OVK= 80

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

Opis dobra vrlo dobra mala oStecenja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 3 2 2

Relativna starost (G/OVK) = 39%||Odabrani FK= 3||Predvidivi ostatak OVK u % 47%

Ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 38

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 42

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 53,0%

Ukupno | 100%] 600 | s30w| 318 | 282

Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 1.450.371 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje % od NV 2,00% 61.717,92 €

O - Okolis;zidovi,ograde,okolis,platoi % od NV 1,00% 30.858,96 €

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp +1Iu+ O | 1.715.230 €

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" = 1,00

Trzi$na vrijednost TV = SPVn * TF

TV=1.715.230 x 1,00 [ 1715230 € |

Cijena objekta u EUR po m2= 333,50

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



G. ZAKLJUCAK

TRZISNA VRIJEDNOST NA DAN 02.09.2019.

(Zaokruzeno)

1.715.230 EUR
12.676.000,00 kn

Tecaj EURA obracunat je prema tecajnoj listi HNB.

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 173
Utvrdena na dan 6.9.2019.
Primjenjuje se od 7.9.2019.

Tecajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupowvni za devize Srednji za devize Prodaini za devize
Australija 036 AUD 1 4,572392 4586150 4,599908
Kanada 124 CAD 1 5,060454 5,075691 5,090918
Ceika 203 CZK 1 0,285540 0,286399 0,287258
Danska 208 Dk 1 0,988680 0,991655 0,994630
Madarska 348 HUF 100 2,235141 2241867 2,248593
Japan 392 JPY 100 6,252448 6,271262 6,290076
Momveika 578 MOk 1 0,742408 0,744642 0,746876
Svedska 752 SEK 1 0,691908 0,693990 0,696072
Svicarska 756 CHF 1 6,756401 6,7/76731 6,797061
Velika Britanija 826 GBP 1 8,225511 8,250262 8,275013
SAD 840 uUsD 1 6,688402 6,708528 6,728654
Bosna | Hercegovina 977 BAM 1 3,771615 ey, 3,794313
EMU 978 EUR 1 7.,376638 7.,421032
Poljska 985 PLN 1 1,70D666 SIS 1,710900
Napomena:
Za 5.9.2019. teéai 1,00 XDR iznosi 9,197181 kn.
ALTERNATIVNA NAMJENA poslovna namjena
IZNAIMLJIVOST moguc’a
UTRZIVOST u odredenom razdoblju
mogucnost koriStenja u vise poslovnih
POZITIVNA SVOJSTVA g ‘] p
namjena
troskovi sanacije vlazenja,nekretnina nije
NEGATIVNA SVOJSTVA L .. Ja, )
etazirana
U Splitu 06.09.2019. Suradnik u procjeni: Izradio:
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Matej Sodan
univ.bacc.ing.aeidf.
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