GENCIJA MIJANOVIC

agencija.info®@agenroko.teloud. hr

A IBESTACENIR O GRADIUTELJISTWVLY, PROCIENE I DIOBRE NEKRETMNIDLO

U Splitu, travanj 2021 .

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: PRIVREDNIK STANOGRADNJA D.0.0. U STECAJU, PUT
SUPAVLA 39, 21000 SPLIT; OIB: 75645613652

NEKRETNINA : STAMBENI OBJEKT
ANG. OZNAKA: PUT SUPAVLA 49, 21000 SPLIT

¢.z. 6071/11, k.¢.z. 1979/2, k.o. Split
Elaborat broj: 73/2021

Datum procjene : 08.04.2021. godine

Izradio:
Ivan Mijanovié, dip.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

OSOBNO | POVJERLJIVO 1 Agencija Mijanovic



SADRZAJ :

RIESENJE
A. UvoD
Al Zadatak
A. 2. Status procjenitelja i sukob interesa
A. 3. Analiza trzi$nih cijena
B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA
C. LOKACIIA
D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU
E. PROCJENA
E. 1 Dan kakvoée
E.2 Stanje nekretnine prema rezultatima o&evida
E. 3 Geometrijski podaci
E. 4 Metoda procjene
E. 5. IzraCun vrijednosti nekretnina
E. 5.1. Vrijednost zemljista
E. 5.2. Trzisna vrijednost
F. MISLJENIE 1 ZAKLJUCAK
H. PRILOZI
H. 1. Opéi uvjeti procjene / Zakoni
H. 2.  Fotozapis
H. 3. Dokumentacija

OSOBNO | POVJERLJIVO 2 Agencija Mijanovi¢



REPUBLIKA HIRVATSRA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

VURED PREDSIBDNIKA SUDa
Hiols »i %m?fﬂ: e

Sphit, 21, lEstopada 2019

Predsiednik Zupaniiskog suda u Splitn Brune Kleln, odludujudi povodom zahtiova
Pvana Mijanovida, Tr Splite, Makerska 46, va menovanie stalnim sudskim vieStakom
graditelisive § procleny sobrelaing, omeljom odredbe Shuks 126 siavak 4 Zakoma o
sudovima (Narodue sovine brod 2813 13/15, 820158, RY16 1 6W18) te odredbe Sanks 1

Pravilnike o stalnim sudskin vieltacima (Narodee novine brod 38704, 12308, 20408 1 61414,
dislier Pravilnik) donesi sliedade
RIESENJE
fanovid, dipbingpmd ., iz Splita, Mekasks 46, O 31297169800, menule s
stadniny sudsRim viedisbom o greditelistve | progieny mi\mmm 14 %ﬁ%ﬁ’i%‘%& ad 4 Gativhy
gindie,
Obvrazioienje

fvan ‘% ;Mm*i{’: dipbing gradevinarsiva, iz Splita, Makerska 46, podnio jo ‘;;f*ﬁmm‘ 24
Y f_mi tatniy sudskin vjeStnkom za graditeljstvo § progieny nekrotning 19, prosines
2018,

L postupku dvenoy azm zwu jerd su uviel propisent odredbors Slanks 2. Pravilnika o
stlodgm sadskbn vieltacime, e e proy, serenn 1 Mind Wik gmawma{%a R, Odiel kazsene
evidencije wvedens da kandida mije osudivan, a iz izvicdda Hevatskop drodven sudskib
vichtuka § procienttelja, Zegreb, projeluz da e ; kandidar uspiefng vbavio strodou obuk, kao i
da je dostavien dokaz o @i@%r@;&ﬁéwxm wgoyors o ostguranii of odgovorost,

Imenovani je polodio priscgu 21, list i,}p;%i& 219,

PREDSIFDNIK S$UDA
Brumg BEleingv.y

Pouks o provnom Bicks: Protiv ovog ricsenia zalba aije dopultena.
DINAcL, vietisku

2. Ministassive pravosuda Republike Hrevatske

3. Oplinshom sudu o %g}%ﬂa‘s

4. Opinskor sudu v Makars!
4. webhstrunice z@g;ﬁfgz»m«j%x

5.
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ZADATAK
Naruditelj : PRIVREDNIK STANOGRADNJA D.0.0.U STECAJU, PUT SUPAVLA 39, 21000
Nekretnina STAMBENI OBJEKT

PUT SUPAVLA 49, 21000 SPLIT

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi§ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vaem nalogu a temeljem

e PRy adm Sod o

nale ponude i Valeg prihvata iste. NaglaSavamo, procjena je napravijena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzi§no
odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaitenih osoba Narugitelja, a sukladno
zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada sadanje trZistne vrijednosti nekretnine s izratunom amortizacije od dana

izgradnje do dana procjene.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZi¥nim 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 zateGenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u

skladu sa situacijom na trZi§tu nekretnina.

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

naslova.

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovladteni 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,
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 izvr3ili istraZivanje trZista kako lokalnog tako
i Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vafem 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 08.04.2021. godine
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Nekretnina:
Lokacija :

Naruditelj:

Dan ocevida
Dan kakvoce
Dan vrednovanja

Osnova procjene :

STAMBENI OBJEKT

PUT SUPAVLA 49, 21000 SPLIT

PRIVREDNIK STANOGRADNIJA D.0.0. U STECAJU, PUT SUPAVLA 39, 21000 SPLIT; OIB:
08.04.2021.

08.04.2021.

08.04.2021.

TrZzi$na vrijednost

TrZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZi$nim uvjetima
nakon prikladnog ogla§avanja, 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 zate¢enom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom
na trzi§tu nekretnina.

Z.K. izvadak: E izvadak-08.04.2021.
Op¢inski sud: Split - Zemlji$noknjiZni odjel Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina cest
K.O. Zkul z¢br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Split 9733 ZEM 6071/11 Split 1979/2 16373 286
Opis nekretnine: Dvor i kuéa
Povr§ina Cest: 286 m2

Vlasnik:

Teret:
Legalitet:

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija

Alternativna upotreba

Razvoj (dozvole)
Napomene :

NKP : (m2)

TrZziSna vrijednost :
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1. Vlasni&ki dio: 1/1
PRIVREDNIK STANOGRADNIJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 75645613652, PUT
SUPAVLA 39, 21000 SPLIT

IMA, sukladno upisu u ZK;

Za predmetnu nekretninu Procjenitelju nije dostavljen dokaz legalnosti. U ZK ulosku
je upisana zabiljeZba da kod upisa kuce sagradene na &.z. 6071/11 nije priloZena
uporabna dozvola.

Nekretnina nema direktni pristup na JPP

Nema energetski certifikat

Nepoznat legalitet.

1972

Nekretnina nije rekonstruirana

Moguca

Uvidom u snimak objekata izgradenih do 15.02.1968. (ispu.mgipu) vidljivo je da
nekretnina nije izgradena prije 15.02.1968.

45,41

666, ili 557.653,70 Kn
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska dirZava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Granici 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 najznadajniji 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% stanovnidtva, a najznadajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniitva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina &ini manje od 1%
stanovnistva. Kopnena povrSina iznosi 56.542 km?, a povr§ina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko sredite 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 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 dru$tveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

MIKRO

Predmetna nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini poslovnog objekta Privrednik, a preko &ijeg dvorita je mogud pristup
do iste. U neposrednoj blizini su locirane stambene prizemnice, poslovni objekat, poslovni centar Joker, te ostali sadrzaji.
Parking u mirovanju je mogu¢ na javnom parkingu. Orijentacija objekta je sjever-jug.

Stanje; Gradevinu je potrebno adaptirati.

OSOBNO | POVJERLJIVO 6 Agencija Mijanovi¢



Iako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo§ uvijek poZeljne ulagafima, globalna Covid-19 pandemija i njene posljedice
ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u
odnosu na 2019 godinu.

Prosje¢na cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosje¢nog promatraca, ako Zeli razumjeti
trendove na nekretninskom trZzistu. Prosje¢na cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je
situacija s rabljenim nekretninama bitno losija.

S obzirom da promet nekretninama pada veé drugu godinu zaredom, oCekujemo korekciju cijena vecem dijelu ponudenih
nekretnina.

MoZemo zakljuciti da na trZiste ,nesretno® djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije svakoga ciklusa ili za vrijeme
njegovog trajanja nepobitno utjedu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga povedéane potraZnje u kracem vremenskom
periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako ¢e djelovati i ovo proljeée kada su najavljene. Primjecuje se da
traZena cijena sve vise raste u odnosu na realiziranu.

Zagrebacki potres, ali 1 ovaj jo§ jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trZiSte i to posebno ono grada Zagreba. Primarna
posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge
strane starije nekretnine donjeg grada manje privlace kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrucju centra Zagreba, koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019.
godinu. Nastavlja se trend sve veée razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s
druge strane starije, neodrzavane te potresom oStecene nekretnine.

izvor: https://www.burza-nekretnina.cony/statistike
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izvor: https://www.dzs.hr/
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

08.04.2021. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluZili podacima dostavljenim od strane Narugitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemlji$nika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen

Kanalizacija priklju¢ena

Telefon nije prikljugen

El struja prikljuéen

Plin nije prikljuen

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda

Nosiva konstr.
Ispuna
Medukatna konstr,

Svjetla visina etaZe prosjek:

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Prostorije

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

MreZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

OSOBNO | POVJERLJIVO

1972
prizemlje
betonski

izvedena
nije izvedena

ab stupovi+grede
betonski bloketi

nema
2,70 m

ravna ab plo€a+izolacija

nije ugradena

Zbuka + boja

drvo+tgrilje

drvo

hodnik, kupaona, ostava, dvije sobe, kuhinja+blagovaona

nema
opeka

majolika, boja

terraco plocice, keramika, laminat
drvo

el.energija

ne

ne

da

ne

Objekt je star 49 godina. Nekretnina je lofe odrZzavana.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine predmetne nekretnine dobivene su izmjerom objekta na licu mjesta te pomnoZesne s koeficijentom
korisne vrijednosti povr§ina sukladno Zakonu i Pravilniku.

OBJEKAT

KUCA

Hodnik 5,57 x 1,00 = 5,57
Kupaona 7,28 X 1,00 = 7,28
Ostava 1,7 x 1,00 = 1,70

Soba 1 11,21 x 1,00 = 11,21

Soba 2 11,36 x 1,00 = 11,36
Kuhinja+blagovaona 8,29 X 1,00 = 8,29
SVEUKUPNO 45,41

Neto povrsina (NKP): #REF! = 4541 m2
Bruto povriina(BKP): 45,41 X 1,2 = 5449 m2
Bruto volumen objekta(BV): 54,49 X 2,7 = 147,13 m3
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obitaje u uobitajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini te trZi¥no dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti Tro¥koviom
metodom iz razloga Sto nema usporednih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje na obliznoj lokaciji.

U ovoj metodi utvrduje se trZisna vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog trofka gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktwne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, o 011§ 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. Tro§ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sada8nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se rauna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrSne radove i instalacije. Postotak u¢e3¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti
i namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izraCuna se deprecirani trofak zamjene (sada$nja 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 €1 199 $ta jo% uvijek nije situacija u RH.

Na$ pristup utvrduje vrijednost zemljiita po m2 a izraunava se koristenjem koeficjenata za preratunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljidta sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznaavaju suprotno.Na¥ pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izralunava se koriStenjem koeficjenata za
preratunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa
procjenjivanim zemljiStem. Negativni koeficjenti za preraunavanje znale 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 mogu¢i koeficjenti no oni predstavljaju, prema najem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uoéiti i
pratiti.

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedeée propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slugaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke. TrZi3tna 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.
5.1.

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Prostorno planska dokumentacija

Sukladno GUP-u Grada Splita, predmetna nekretnina nalazi se u podrucju namjene K5.

OSOBNO | POVJERLJIVO

stambena namiens 8

mjedovita namjena M

M1 - preteZito stambena,

a2 - stambena | poslovna,

M3 - stanovanje | lurdzam

javna L drudtvena namjena D
D1 - uprava,

D2 - soclialna,

D3 - zdraystvena,

024 - gkmﬁémﬁ%;

D5 - skolska, , ‘
D8 - vigoke uflliSte, Znanost, lehnolodkl parkod,
DY - kultura, '

D& -vijerska

gospodarska namjena
gospodarska namjena

poslowna namjena K
K3 - komunalno servisna
¥4 - rasadnlel

K5~ poslovna ﬁarﬁieﬁai stanovanje

"
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5.2. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvi3ili 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 nadin da
spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Pazeéi da se cijena
usporednih nekretnina krece u rasponu od * 30 %

Za potrebe ove procjene izvrili smo 1stra21vanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Slijedom &injenice da nema javno dostupnih po data}\a 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/1 12

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, Majgica, 2016).

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiSte u Splitu. Zemljiste je povrSine 122,75 m2. Kupoprodaja je obavljena 10.01.2019. za iznos od
29.508,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

TInformacie : : S #

: Grademnsiw zemijiste (G2) - Zbirka kupuprodainih &m,’

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1106593
st : 3.
Wrsta nekrem ng E ¢ GRADEVINEKG ZEMLYSTE {52)
PN {PY) 4033881
VIsts ugovers i WP KUPOPRODATA
Datum prvog evidentivania ugovors u ZKCu
Posréing u prometu : 122,75
rijednost nekrataing (KN) 322,786,36
Datunm ugovora 15.61.2019
POREZL:

NAPOMENA: 12 kupoprodaje pah wrshs zendiiita u i*kazrno; zijeni pni(azwa }v
vn;ednas’z nigkyetning bar PDV-3, fEovisne o tame podigele | promet njegove] naplati

» Promel podijede pladaniu POV-3

« Stopa PDV-3 (%) 25
. POV ukbjuden u prikazs no; cieni
« i Qptiranie ©
Staths podatks BREUZETO 0D PU

. Cienovni b|9?( BROA - AUTOBUSHT KOLODYOR
i 153 PINVREINE
INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA -
AUTOBUSHE KOLODDVOR:
{MEDUNARQDNI}

Pretelits namigns Genovrog bloks

OSOBNO | POVJERLJIVO 12 Agencija Mijanovic



Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Splitu. Zemljite je povrsine 1.503,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 18.07.2018. za iznos od
245.388,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informacie

Leadevinsko zemliifte (2} - 2hirka ﬁupqpradajnih e

Naziv atributa
DR
i ety
Yests nebrelning
10 PR P
S Yrsts ugavora

Datum prveg g\fiaentfyalsja ugovera u ZKC-y

Vrijednost atributa
973188

GRADEVINGKG ZEMLIISTE 162}
3885197
KP S KUPQFRODAIS

Tienovni blok .
* Pratedita mangensLishovnog doka

OSOBNO | POVJERLJIVO

+ Povidina u promety S 150300
Vrijednost nekretriie (K} 1,852.689,60
Doatuny ugdvors 18.097.2018
POREZL: :
NAPOMENA: 23 & i it vista g i Iskazano cijent prikazans je
vrijadnost nekretnine bez POV-3, fsne o fome padiﬁjeﬁs 1 proragt njegoved naplatl,
» Prametpodijeze pladanju POY-a NE
* Stops PDV-3 (%) 25
o POV ultiuden u prikazanof cijeni HE
« Optiranje & s NE
Statits podatka PROVEDERA EVALUATIIA

HESLAROVAL » GOSPQDARSED
V- GOSPODARSKS NAMIENA
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiSte u Splitu. Zemljiste je povrine 280,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 18.07.2018. za iznos od
47.714,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).
Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informadiie

102X
Drsbun

Catum
L
»

Pretedit

Siradevinsko 2

righet

rsta nekretning
IDPNL{PU)
Vrsta ugovora :
Daturn prvog evidentirzanja ugovora uZKC-u
Povrding u promeis
Yrijednust nekfemme‘{m}

Ugovers

POREZL:

NAPOMENA: za kupoprada}e svnh 5t zemifita i tskazanm cijeni prikazang jg
wrijednost nekretnme i;ez PDV-3, peovisno o tome podijefe i promet niegovej nag))stn.

Promet padiijele p acanju POV:a
Stopa PDV-a (Shy :
PRV ukijuden u pn&azane} c;}em
Optiranje o

Status podatka:
Cienoini blok

3 namisna’tanovnag bloks

~'Vrljednost atributa
1366925

: ERAE@EWNSKO ZEMETIBTE {G62)

KP S KUPOPRODATA
16.41.2021

280,08

345.143,46
18.07.2018

NE
25
ME
NE

 IZVORNO UNESEN

HESLANOVAC - GUSPODARSKO
I~ GOSPODARSKA NAMIENA

Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.

OSOBNO | POVJERLJIVO
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5.2. Meduvremensko izjednacenje

Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoruu "Ostalo".
INDEK G%JEN}% STAMBENIH GBJEK;ATA”

HOUSE PRICE INDICES ™

Motime kotisolke da pri koristenju podataka naveda lrvor,

tiners ave kivdly requested to siate the source.

g ot

8937

100,98

»zim;m_ _

10075

= : 1®xg§x

Cannes

a4 s

10288

a3

10845

10844

10938

10545
110,48

112,18

1838

msae

OSOBNO | POVJERLJIVO
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PODACI O
NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izracun vrijednosti zemljita

86 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Op¢ina/Mjesto Split Split Split Split
Lokacija Split Split Split Split
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Povr$ina (m2) 286 122,75 1.503,00 280,00
Cijena (€) - 29.985 251.041 46.767
Cijena po m2 - 2443 167,0 167,0
Protok vremena 2Q2021 1Q2019 3Q2018 3Q2018
DZS indeksi cijena nekretnina 126,91 118,67 112,20 112,20
Vremensko uskladenje - 6,9% 13,1% 13,1%
Korigirana vrijednost po m2 - 261,2 188,9 188,9
Odstupanje zbog razlicite 261,24 188,92 188,92
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,00 1,0 1,0 1,0
Koef. za prera¢unavanje KP 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 261,24 188,92 188,92
Lokacija-kategorija vrlo dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 10% 5% 5%
Korekeija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 286 122,75 1.503,00 280,00
(-20% do +20%) - 0% 15% 0%
Oblik pravilan pravilan pravilan nepravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 5%
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 - 10% 20% 10%
Korigirana vrijednost po m2 240,63 287.4 226,7 207,8
ZAKLJUCAK 240,6

NAPOMENA: Kako ¢.z. 6071/11, k.o. Split, nema direktni pristup na javnu prometnu povriinu, ista se
temeljem pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 153/2003) procjenjuje kao zemljiste

I1. Ctg.

OSOBNO | POVJERLJIVO
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_PROSJECNO PRILAGODENA CIJENA
192,50
ISKAZ CIJENE - GRAP. ZEMLJISTE II. KATEGORIJE
Nekretnina PovrSina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
¢.z. 6071/11, k.C.z.
197972, k.o. Split 286,00 192,50 EUR 55.055,84 EUR
Srednji te¢aj HNB-a 7,57
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
1.457,25 kn 416.772,71 kn
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 286 m2
Vrijednost po m2 192,50 €/m2
Trzisna vrijednost 55.055,84 €

OSOBNO | POVJERLJIVO 17 Agencija Mijanovi¢



5.4. Izracun FK matrice

FE matrica
A - Lolmdijastitiite | B —zeradn splenite  |© —zianjezzrade
Uporsbivost s pot- | izvrens lokacjz® vrio dobrz nems pdbatmniz
punceti i dugorofno | velikz potrainiz sz |inSestrubturs = punz sizbilnost

danziosigurane

vistom zgreds
* EROIT nedmR nems
ponde

> vrioodabro
oblikovanjs

» dotes prostoans
organizacijz

= vigdos d=tsibilnoat

verio dobss todaciz®

* punz upesbivost
» dzljnjs koriftenie
fijs smanijano

efin O00de

inFzstralctuss

I Ty X0 3T

Fkton koristenda zgmds (FE)

etz ohtatenjs
* pan wtabilnost

* LaD DOV ERE * J{*g Sohix
A oblikovanis sporsbivost
* dobes prostoons + daljnis koridtenjs
ofganizaciiz Jjedve smanizon
«dovoljns
fsksibilngst
Uporsbivost semznje- | dobe loleoyz® BOVONE jzamz oitetania
nz, 2l sradnjorofs +jod postadi infzsbruktors ~ senEnjons slabilnost
denafosipurenz potrebais zzwstor |+ progjafne = papjelne
3 zgrads oblilevanis apotabivost
~dovoljnzpoauds |- prozjelez prosdoene |- dalinis koriftmis
crEzHzaciiz FmEniEno
= e erens
fAsksibilneat
wojerenz tokacljz*  |dovoljns jzanz ofteleniz
~malz pobrabnja o infastruktsre * sopznjens stabilnos
wrsboen ZErads * Ul Eren ~ sppEnjens
4 *bogats ponuds cblikovaniz uporgbivost
“umjstens prosborna |~ daljnfe boridbenis
cegznizariiz jEsnocsmenijeno
= mals dekeibdlnost
Uporebivos nzdoveljnz znatnz oitelen)s
wrstioog = jedve postojine inFaztrwiirs = smenjens stebdlncst

wn

i T

poatojl potrziniz zz
wrstom zarade

* umjarens
ohlilovanie
+ nadovolins
FroatiTnz

oazanizeciiz

= pedoyoljne
wpogabivost
= dzlinjz koridtenjs
e oratho- solno

o lokacija — nznatava kvalitets bitnih (mekih) faktora lokacije tpiénih za zgrado

OSOBNO | POVJERLJIVO
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ja

den

- cijena gra

HKA

Pokazatelji froskova gradenja - 2017

Pt ulin grups wolkons 2. razing U beBNovime grups §ukupaio: edkovime gralenis apiste

.m - & - N -
g - k4 9

g Is $ 3 f2 |2 g
i £ 3 3 5 ia | E £ 5 iz

T— : gr 23 | L2 v | gg |85 |zef|E f| 2 gf | 23
3 s2 | eo | 5% | o | 7§89 | 388 |fcd|gses| 2 |ggd|Eid
: 32 | 528 | 32 | cP | 3% |28 [s%E|:£535| BB |59E | f3:
1 R So% 6% 58 wofl | 08% | 65% |Sas5% | oF Iss | £3%

s gy gt { g

i

14 3| 28
E ¥ z 4 T a8 w3l wi| B8l as| zmE ]
R 65| | 323 2| 2ar 203] el a7 evg  wd| woaf  mE| asgl ma| syl me| ] e wal wa] w4
B 2ol wsl il o3 vas] el w1l sf wal el o sas] 8y sy o) wrE| ma) wal vd] 48
X & $24) 1135 [ 128 EE S 33| &7 34] 84 RE) 182 154) 223 12F 1335 83| 228 umm_ 4.4 3.3
128 27 80| 186] | 734 165 233 89| 27 se2| 28 7] 62| G| tes,  mal 154 s 73 s @
| Gratersie npaine 23 EEE R R - EEEEE TR R -
I60|0state grueninahe Sonsnuitie 4.7 s8] sal e s sgl ss| 30l za|  se| 28] 24| o4 2] Ea a] a3]  sE] A =El w2
gl 80,1

A10]Ogvode, vodevod, plin B2 38wy sl My 34 2 anf 1 3.2
420 i 234 &7 82 4] 24 42 85 57 284 87 417 8| 281 50 28] 187 saf | 3.4
fe 73 cheads 2rake 371 ZY 16F S 1oz L5 03 4 13 kL A SOf 134 28 13 155 43 1.2
44| kks waia R EX L I i 58| 22a] s3] 8.8 23 28] 4t RENIEE 53
450 Telakormikacishe i ] 17 3af w2 38 B3| 1 s8] a1y a7 os|l s a5l 4sl oy 38| 29 oy [
S50 [ Trataeonn weilaj A0 &7 BE 23 38 4 t3 ol & a4l - . 5 N 1z BE[ 27 (K
A7DIPoselea posioisa 23 Rardtenip 1.5 44 28 k| IRy 14 3 - 4 8y v x = ; 23 122 38 ¥ 53
430 fka zads 28 47 4.3 t 38 08 - * 24 [ . N B 2 a4 - g [
480{Catsse instalaie 2l a0l o3 o 2m g [HIE I . a3l - . EER TR
s sl 233 il 284) wmp| 233 s 441 el 228 ingebdd i) 00| 49.9] toos 20.700) son0] 32| ool 31.8) toon] 248
FHrvstsks b ) £ € £l [ il £l £ (& B £
Trodkov gradenjs ki (a2 brute o S5 o B hiss S ar] sl 57] &% = B R 27 3 i e 3
poveding, focias, bee FOV.a sedry] 58001 77| G.500 BA7)54803] 7AT] Sa00 827 6404 mmm 3250, 43303450 480) 750 500[4.550| 6807|5300 B40| M40 45
dol e e ves| we] | we wd s R R R EE R
E /n\
Tatdies je izradens na temelis podataks i knfige “Baukasten 20857 {Trobkovi gradista 2018}, Bavkostenirfommstionszentrum Deutscher Architektankamemess, Stuftygat.
Podaci mogls posheitt koo orljentacys prakom prozaduns akvinih trodkova i ranim tazema reolekda kad postoje sams programai podaci & gradevinl.
Frisen: Zalis Hasted.
Hrvataks korers arhiekats

loga §to u gore

12 raz

d 600 €/m2

ko-zanatskih radova.

nova gradevinska vrijednost se procjenjuje na iznos o

Napomena

s

bracunat dio gradevi

inije o

navedenoj tabel

janovic
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th

th

Trzi§na vrijednost

(tro$kovna metoda)

Vrijednost zemljista

Nova vrijednost objekta

PZ = 286 Im2  [cz= | VZ= 55.056 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 147,13 m3 {('d= 17‘,5 €/m$13V Kd= 2.575 €
Ky= 7,88 €/m3BV Kv= 1.159 €

Prikljucci

BGP= | 5449 m2  Jcp= | 5| em2BGP | | Kp= 272 €

Vudp (Vrijednost zemlje, doprinosa i prikljufaka) = 59.062 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje
O - okolis, vanjska infrastruktura

% od NV
% od NV

NGP=. I 45.,41 : m2 Cizg= 600| €/m2NGP NV= 21797 €
Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,80 480 €/m2NGP
Godina procjene 2020 Godina izgradnje 1972 Starost (G)= 48 Trajnost OVK= 100
FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada opéenito C — stanje zgrade
Opis vrlo dobra lokacija vrlo dobra infrastruktura mala odtedenja
Faktor koristenja zgrade (FK) 2 2 2
Relativna starost (G/OVK) = 48%"Odabrani FK= ZHPredvidivi ostatak OVK u % 57%
Ostatak odrZivog vijeka koritenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 57
Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 43
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 43,0%

Ukupno ! 100%| 480 ' 43,0%! 206 I 274
Sada3nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 12.424 €

5,00%
5,00%

1.089,84 €
1.089,84 €

SadaSnja_gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV + Vzdp + Iu + O

73.666 €

Prema &l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu trodkovne vrijednosti izvode

se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajucim trogkovnim vrijednostima. S obzirom da podaci
nisu raspoloZivi koristena je konzervativna vrijednost iz literature "Priru¢nik za procjenu nekretnina - Uhlir,

Majcica, 2016).

TrZidna vrijednost nekretnina

Tf - tablica 6. "Priru¢nik za procjenu nekretnina - Uhlir, Majéica, 2016" = 1,00

TV=27.962 x 1,00

TrziSna vrijednost TV = SPVn * TF

Cijena nekretnine po m2

OSOBNO | POVJERLJIVO
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U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izrauna za
nekretninu :  STAMBENI OBJEKT

na adresi: PUT SUPAVLA 49, 21000 SPLIT

naruditelja:  PRIVREDNIK STANOGRADNIJA D.0.0. U STECAJU, PUT SUPAVLA 39, 21000 SPLIT; OIB: "

Misljenja smo da je na dan 08.04.2021. godine

- TrziSna vrijednost (TV) :

Tecaj EURA obracunat je prema tecajnoj listi HNB.

HRVATSKA NARCDNA BANKA
Tedajna lista bro} 10
tvedena na dan 18.1.2021.
Primienjuie se od 18.4.2021.

Tubajovi u kunans — ki

Srednji teaj HNB-a

Ausiraifia 835 AUD 1 4.81964% 48338147
Kenads 124 CAD 1 4.885788 4820528
Soka 203 LK 1 (288217 $.289688
Danzka 208 DKE 1 1.01355859 1918053
dadarska 248 HUF 100 2098672 2164887
Japan : i 382 Py 100 : 80064433 5022500
Monaika 574 NCGK 14 $.732438 3.734682
Svadswa TEZ SEK 4 3745641 $,7483188
Svicarska 756 CHF 4 7.014097 7,035203
Vetka Britaniia 328 : GER 3 8,468351 2,524425
SAD 840 sSp ] §,22424%5 8,242045
Bosaa ] Hercegoving 977 BAM 1 3,850240 3871855
Ay G¥8 EUR ] ¥,549974
Pofska BRI Sogns LN 1 1652843 : jonrgesd
ALTERNATIVNA NAMJENA mo guéa
IZNAJMLJIVOST nije moguca
UTRZIVOST u odredenom razdoblju
POZITIVNA SVOJSTVA blizina Joker centra i ostalih sadrZaja
Troskovi legalizacije, adaptacije
NEGATIVNA SVOJSTVA , g e, . p Je;
nemoguénost direktnog pristupa na JPP

OSOBNO | POVJERLJIVO

Izradio:

4,348548
4,335290
0,290555
1021067
2111302

8040558

$.738896

0750431

74855309
3550801
6261674
3883472
7595410
1672853

Ivan Mijanovié, dip.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
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ZAXKONI

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04 108/07; 152/08)

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nczakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji¥tu neprocjenjenom u postupku pretvor
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zzakon o pomorskom-dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/ 12)

Uredba o natinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naginu isplate kod
civilne diobe, natinu utvrdivanja trZisne cijene ostalog gradevinskog zemljidta za koje je na temelju posebnog propisa

utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljidta u vlasnigtvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turisti¢kom zemljidtu u vlasnistvu jedinica

lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15
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