CENZUS d.o.o0.

Narucgitelj: BRA-MA KREDITNA UNIJA u stecaju
Split, Put Firula 53
OIB: 96497966580

Predmet: NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Sinj, Dalmatinska ulica

Identifikacija: k.o. Brnaze
zk.ul.br. 3368
zk.C.br. 81/3

PovrSina zemljista: P= 296 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U X/2019. G.
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TrziSna vrijednost: 82.300,00 kn
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

o

Zagreb, 10.10.2019. g.
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str. 2

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlucujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15 23/16).

rijesio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba. Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine.
Obrazlozenje
Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom

za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz €l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
u izreci.

20 HRZN
/3" PREDSIEDNIK SUDA
=7 Ivan Turudié)

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
.U spis

L) 19 -
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1.1.

1.2.

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva

CENZUS d.o.o.

UVODNI PODACI
Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
oznake:

Identifikacija k.o. Brnaze
nekretnine: zk.ul.br. 3368
zk.¢.br. 81/3
nekretnina: NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: Sinj, Dalmatinska ulica
Dan vrednovanja: 10.10.2019.
Dan kakvoce: 10.10.2019.
Datum ocevida: 03.10.2019.

Popis primjenjenih propisa, te koristene stru¢ne i znanstvene literature

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina

. Opéi uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i

pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera,

niti provjera s upravno-pravnog naslova.

svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenija.

- Iskazane cijene ne ukljuéuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa

nekretnina.
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CENZUS d.o.o.

NALAZ

. Identifikacija nekretnine

Identifikacija nekretnine izvr§ena je glede uvida u pribavljenu dokumentaciju.
. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. ulo$ka iskazano je:

k.o. Brnaze
zk.ul.br. 3368
zK.C.br. 81/3 oranica 296 m2
Vlasnik: BRA-MA KREDITNA UNIJA Vlasnicki dio: 1/1
Split, Put Firula 53
OIB: 96497966580

Uvidom u pribavljeni z.k. ulozak nekretnine evidentirana je zabiljezba zabrane
opterecenja i raspolaganja nekretnine.

. Katastarsko stanje
U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:
k.o. Brnaze
pl.br. 2773
k.C.br. 81/3 oranica 296 m2

. Identifikacija ¢estica i povrsina zemljista

Glede uvida u z-k. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrSini zemljista u z-
K. i katastarskom operatu uskladeni, odnosno:

Z-k. operat: Katastarski operat:
k.o. Brnaze K.o. Brnaze

P (m2) P (m2)
zk.C.br. 81/3 296 odgovara k.C.br. 81/3 296
Dakle, povrSina zemljista iznosi: P= 296 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 5
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g.-f NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BRNAZE, 325490
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ k.&. br.: 81/3

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mijerilo plana 1: 1000

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o.

2.2. Prostorno-planski uvjeti
Prostorno-planski uvjeti vaze¢i na dan vrednovanja:

Prostorno-planski uvjeti utvrduju se uvidom u graficki prikaz vazeceg GUP-a Grada Sinja
dostupnog na web stranici Zavoda za prostorno uredenje Splitsko-dalmatinske Zupanije
http://zzpu-sdz.hr.

Namjena: S - Stambena namjena

Min. povrSina grad. Cestice: - za slobodnostoje¢e gradevine 400 m2
- za dvojne gradevine 300 m2
- za objekte u nizu 200 m2

Maks. koef. izgradenosti: - za slobodnostojec¢u gradevinu 0,4
- za dvojnu gradevinu 0,5
- za skupne gradevine 0,6

Maks. koef. iskoristenosti: - za niske gradevine 2,0
- za srednje gradevine 2,5

Zupania
SPLITSKO DALMATINSKA ZUPANIJA

Grad
GRAD SINJ
Hazi prestomeg oana. | ZMJENE | DOPUNE GENERALNOG
URBANISTICKOG PLANA GRADA SINJA
Wz kartogratskog priaza.
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
Broj karkografskog prkaza
11

R 1:5000
S ‘Goluia prodstmickon tiela o Bonoseny

sviedés o atarju u prostoru Grada i upiana:
*SkuPhani hasni Grada Sirfa’ broj “Suzheni glasrik Grada Sinja” brej 616 08 5.12 2016
J3VNa 123010 (CatUm objave), 23122013 “Javni wid odrzan: 0. 28.01 2014 - 11.022014

23122014 16012015 - 2601 2015

14032016, 24.03.2016.-01.04 2016,
Podat tjels sdgovomog jawne rasprave:
rasprave: ANKIGAPANZA, 0ipl. 06C

WP,
CATE

IZVOD I1Z GUP-A GRADA SINJA e

AACECE10 a0 5o pryssscsotanns nsta pisiows; o g

Koristenje i namjena prostora e s | O

O Predmetne Cestice zemljista

-
ojko B g.geogral dia s
- ing.grad. taja
egenda: e o S
Mr.sc. Marting Baudic, Bipling.geod Ivana Mandic-Bukulin, gipl.ing.amm.
Stamb .
a Er—la namjena {ime, predme | poips)

MP.

O —
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CENZUS d.o.o.

Prostorno-planski uvjeti vaze¢i na dan kakvoce:

Uvidom u kartografske prikaze GUP-a Grada Sinja utvrduje se da se predmetna parcela
nalazi unutar zone stambene namjene S.

Kategorija zemljista:
S obzirom na geometrijska i polozajna obiljezja, te prostorno-plansku namjenu predmetne
parcele, potpisani vjestak istu ¢e vrednovati kao gradevinsko zemljiste kategorije Il.

2.3. Lokacija
Predmetna parcela nalazi se u juznom dijelu grada Sinja. Udaljena je ca. 1,5 km od
centra grada. Na podrucju su izgradene preteZito obiteljske stambene kuce. Teren na
lokaciji je u blagom padu. U blizini predmetne parcele nalaze se objekti javnog,

drustvenog i komercijalnog sadrzaja. Pristupna prometnica je asfaltirana i ima izvedenu
javnu rasvjetu.

Ulicom uz predmetnu parcelu poloZena je sljedec¢a komunalna infrastruktura: vodovod,
elektrika, kanalizacija i telefonija.

Predmetna parcela je priblizno pravokutnog oblika. Nije ogradena. Nema izravan pristup
na javnu cestovnu prometnicu.

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzidtu, te neuravnotezenja naslijedenih iz

prijadnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potro$nje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2019. g. prognozira se blagi oporavak ekonomije i daljni rast BDP-a.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://burza-nekretnina.com/

BN Index

BN indeks 06/2019 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

191.2 | 0.60% [3.61%

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 9
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4.1.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza 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 svrha kojih je stvaranje prihoda.

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

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https://ispu.mgipu.hr/), potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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4.2. TrziSna vrijednost zemljista

Trzidna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.

v

4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

= X

Zhirka kupoprodajnin cijena
A Stanfapartman
A\ Stambeni objekt (kuca)

A Poslovne zgrade

A\ Poslovni prostor

A Gospodarske zgrade

A Nekretnina za povremeni bora
GaraZa

["] & Parkirno-garazno mjesto

Parkirno mjesto

Razifits nekretine

Ostalo

Rusevine

Gradevinsko zemijiste
Poljoprivredno zemljite
Sumsko zemijigts

@ Frirodne neplodno zemljiste

() lokacija nekretnine koja je predmet procjene
'\:‘ lokacija poredbenih nekretnina

Podaci o nekretnini B=IES
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodainih cijena [ ~
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1003830
Datum pregleda 10.10.2019.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
ID PN (PU) 3806765
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 1.040,00

- KO Vrijednost nekretnine (KM} 222.675,84

Datum ugovora 28.09.2018
%% | Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok BRMAZE - STAMBENO
Pretefita namjena genovnog bloka S - STAMBEMA MAMIENA
W
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str. 12

TRANSAKCIJA br. 3

Status podatka
«  Cenovni blok
| Pretefita namjena genovnog bloka

Podaci o nekretnini
| Gradevinsk jiste - Zbirka kupop ih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1159040
| Datum pregleda 10.10.2019.
| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
| ID PN (PU) 4110871
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
; Povrsina u prometu 1.022,00
= Vriednost nekretnine (KN} 221.439,30
| Datum ugovora 25.07.2019

PREUZETO OD PU
SIM] - STAMBENO 1 |
5 - STAMBEMA NAMIENA |

65 Podaci o nekretnini

| @ i jiste - Zbirka kupop cijena

| Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1064932
Datum pregleda 10.10.2019,
Vrsta nekretnine GZ - GRAPEVINSKO ZEMUIISTE
ID PN (PU) 3990226
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 1.307,67
Vrijednost nekretnine (KN} 341.320,00
Datum ugovora 22.01.2019
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok SIM] - STAMBEMO 1
Pretefita namjena genovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA

w

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedecée

poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.€.br. Vrsta nekretnine  Povrsina
broj (m2)
1. Brnaze 348/9 gradevinsko zemljiste  1.040,00
2. Sinj 307/33  gradevinsko zemljiste  1.022,00

Glavice 4656/3  gradevinsko zemljiste  1.307,67
Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena
(kn) (kn/m2)
28.09.2018. 222.675,84 214,11
25.07.2019. 221.439,30 216,67
22.01.2019. 341.320,00 261,01

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta

: cenzusl@gmail.com




a. Meduvremensko izjednaéenje

Meduvremensko izjednacenje izvrdit ¢e se koridtenjem indeksa cijena nekretnina

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednac¢enje

preuzetih s web stranice DZS-a https://www.dzs.hr.

CENZUS d.o.o.

R.br. Datum

kupopr.

Jed. cijena
(kn/m2)

kupopr.

DZS
sada

ci
(kn/m2)

+/- avg.
(%)

n

1. 28.09.2018.
25.07.2019.
22.01.2019.

214,11
216,67
261,01

100,51
100,59
100,59

100,59
100,59
100,59

1,0008
1,0000
1,0000

214,28
216,67
261,01

-7,1%
-6,1%
13,2%

Prosje¢na vrijednost:

230,65

Tromjesedje

Quarter

2014,

2015,

20186.

2017.

2018.

2019. a1

Indeksi (@ 2015, = 100)”

ukupno stambeni
objekti
New
Total dwellings

111,36 115,41
109,86 114,15
109,09 112,83
105,40 108,60
105,28 110,72
104,63 108,07
104,97 109,24
103,63 107,39
102,94 105,29
103,82 106,19
103,00 107,84
102,14 106,86
101,08 100,87

99,13 98,67

99,86 100,98

99,96 99,48
101,21 99,07
100,28 85,80
101,31 96,67
100,75 94,84
100,85 92,86
104,55 96,71
10513 97,76
108,45 98,73
109,44 96,03
109,26 98,51
112,32 100,78
113,54 101,49
117,55 109,00

INDEKS CIJENA NEKRETNINA

Interkvalitativno izjednacenje izvrSit ¢e se koriStenjem proradunskog modela za

. Interkvalitativno izjednacenje

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)*

postojeci novi postojei
stambeni  |Grad Zagreb |Jadran Ostalo ukupno stambeni | stambeni
objekti lobjekti objekti
Existing City of Adriatic New Existing City of
dwellings Zagreb coast Gitar o dwellings dwellings Zagreb
109,59 112,52 111,29 109.89 -0,6 =05 -0,6
107,95 11041 110,02 108,98 -1.3 =11 -1,5
107,50 109,44 109,21 108,67 -0,7 =12 -0,4
104,12 107,31 104,43 104,62 -3.4 -3.7 -31
102,69 105,31 105,73 103,60 -0,1 2,0 1.4
103,19 103,16 105,24 104,98 -0,6 2.4 0,5
103,05 103,19 108,99 101,84 0.3 11 0.1
102,01 102,36 104,13 104,00 -1,3 1.7 -1.0
101,96 102,04 103,26 103,24 -0,7 -20 0,0
102,83 102,23 104,71 103,47 0,9 0.9 09
100,87 102,29 102,69 105,04 -0,8 16 1,9
100,07 102,17 102,80 99.43 -0.8 -0,9 0,8
101,12 101,82 101,00 100,20 -1,1 -56 1,0
99,33 99,84 98,47 100,50 -1,9 =22 1.8
99,37 99,92 100,01 99,14 0.7 23 0.0
100,18 98,62 100,51 100,16 0.1 -15 08
101,73 100,43 101,77 100,21 13 04 15
101,23 99,91 100,33 100,52 -0.9 -3.3. -0,5
102,30 101,96 101,80 97.74 1,0 09 1.1
101,97 100,56 101,39 98,26 -0,6 1.9 -0,3
102,51 100,72 102,25 95,53 01 =21 0,5
106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 36
106,65 106,45 105,46 100,20 0,6 11 0,5
110,46 110,46 108,67 102,26 32 1.0 36
111,59 112,19 110,54 99,57 [ X:] 03 1,0
111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0.5 -0,1
114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 2,9
116,00 119,82 113,50 102,00 1.1 0.7 1,2
119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 3,0

ge. % (previous quarter = 100)”

Grad Zagreb|Jadran

Ostalo
Adriatic Other
coast

05 0,0
-11 -08
0.7 0.3
44 a7
12 1.0
05 1.3
17 -3,0
27 21
08 0.7
14 0.2
19 1.5
0.1 53
18 0.8
25 03
16 1.4
05 1,0
13) 0.0
14 0.3
15 2.8
04 0.5
08 28
42 57
5l 0.7
3.0 21
17 26
11 0.6
26 16
12 15
46 14

interkvalitativno izjedna€enje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjeStaka
i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. KoriSteni model za interkvalitativno izjednacenje
zasniva se na koeficijentima za preraCunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan
nacin vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni
utjecaj posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu €l. 23. st. 4. Zakona

i &l. 23. Pravilnika.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 predmetna parcela 214,28 216,67 261,01

VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
1.00 1.00 1.00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 0,85 0,95 0,85
1.18 1.05 1,18
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 0,90 0,90 0,90
1.11 1.11 1.11
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,05 1,00 1,05
0.95 1,00 0.95
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,15 1,00 1,00 1,00
1.15 1.15 1.15
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA

VRSTA | MUERE GRADBEVINSKOG KORISTENJA
_KP . 1,0000 1,0000 1,0000
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9 10, Prilog 4)
Il I Il I

0.25 do 4,00 0,80 1,00 0,80 1,00
0.80 1,00 0.80
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 1,1450 1.3400 1,1450

Uskladena jedini¢na cijena c2: 245,35 290.34 298.86
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4.2.3. Isklju¢ivanje neuobic¢ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na

pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativhog izjednac¢avanja.

4.2.4.

R.br. k.o. k.¢. C2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. Brnaze 348/9 245,35 -11,8%
2. Sin;j 307/33 290,34 4,4%
3. Glavice 4656/3 298,86 7,4%
Prosjec¢na vrijednost: 278,18

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 278,18 kn/m2 = 37,51 EUR/m2

Usvojena jedini¢na cijena zemljista

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljucenja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c 278,18 kn/m2

4.2.5. TrziSna vrijednost zemljista

k.o. zk.¢.br. P (m2) ¢ (kn/m2) TrziSna vrijednost
Brnaze 81/3 296 * 278,18 = 82.341,28 kn
Ukupno: 296 82.341,28 kn

4.3. TrziSna vrijednost nekretnine

[ Tv= 82.300,00 kn 11.097,10 EUR |

c= 278,04 kn/m2 zemljista = 37,49 EUR/m2 zemljista
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: Sinj, Dalmatinska ulica
k.o. Brnaze
zk.ul.br. 3368
zk.¢.br. 81/3
5.2. Vlasnik
BRA-MA KREDITNA UNIJA Vlasnicki dio: 1/1

Split, Put Firula 53

OIB: 96497966580

5.3. Povrsina zemljista

5.3. TrziSna vrijednost nekretnine

o
1|

296 m2

[ Tv= 82.300,00 kn

= 11.097,10 EUR |

c= 278,04 kn/m2 zemljista =

Tecaj HNB: 1 EUR = 7,416352 kn

Zagreb, 10.10.2019. g.

37,49 EUR/m2 zemljista
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SINJ
Stanje na dan: 09.10.2019. 23:54

Katastarska opéina: 325490, BRNAZE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2600/2012

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 3368

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br2j Povriina
Rbr. zeTlJl,§ta Oznaka zemlji§ta Primjedba
(AL jutro | &hy m2
destice)
1. 81/3 ORANICA 296
UKUPNO: 296
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
BRA-MA KREDITNA UNIJA, OIB: 96497966580, SPLIT,PUT FIRULA 53
6.1  Zaprimljeno 29.11.2012. broj Z-2600/12
Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane traZzbine prijenosom vlasni§tva na nekretnini , zakljufenog 28.
studenoga 2012. godine , sastavlje po javnom biljeZzniku Heleni Dragun ,iz Splita , pod posl. br. OU-
121/12 dana 28. studenoga 2012. godine ,uknjiZeno je pravo vlasnistva , radi osiguranja nov¢ane trazbine u
iznosu glavnice od 55.000,00 kuna , koji iznos se kontinuirano revalorizira uz primjenu valutne klauzule po
srednjem tedaju HNB za EUR, a za sludaj pada te¢aja valute, primjenjuje se teaj na dan pustanja
pozajmice u tijek , uz kamatnu stopu od 11,99% godi3nje i rok vracanja od 60 mjeseci, najkasnije do 27.
studenoga 2017. godine , uz brisanje sa imena:
DILBER KATICA ROD.BUDIMIR, OIB: 33804352427, SPLIT,
6.2  Zaprimljeno 29.11.2012. broj Z-2600/12 ZABILJEZBA
zabiljeZuje se zabrana optere¢ena i raspolaganja nekretnine
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 09.10.2019.
ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.10.2019. 11:14:15 Stranica: 1
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ofdde
i

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ

Stanje na dan: 09.10.2019. 23:54

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BRNAZE (Mbr. 325490)

Posjedovni list: 2773

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjedi$te upisane osobe OIB
171 DILBER KATICA, SESTARA KARMELICANKI 21, SPLIT (VLASNIK) 33804352427
Podaci o katastarskim ¢esticama
vl o Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Povrina/ Broi Posebni
oy | & | katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
festice zgrade - reZimi
81/3 VINOGRAD 296| 23
ORANICA 296
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 296

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim Eesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Sinj, Dalmatinska ulica

~ Predmetna parcela

_ Predmetna parcela

Predmetna parcela
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