VEIG EKSPERT d.o.o.
' za geodeziju, ekspertize, vjeStafenja i procjene

=
n

PROCJEMBENI ELABORAT

Broj elaborata: 198 / 2020

NEKRETNINA : Gradevinsko zemljiste

LOKACIJA : dio ¢.zem. 405/15 (dio k.€. 405/15), k.o. Sinj

. ALKOM D.0.0. U STECAJU, OIB: 39142960054, ZRINSKO-

NARUCITELJ FRANKOPANSKA 64, 21000 SPLIT

VLASNIK : ALKOM D.O.O. SPLIT, SPLIT, ZRINSKO FRANKOPANSKA 58
SVRHA : Ste€ajni postupak

IZRADIO . VEIG EKSPERT d.o.0., Gunduli¢eva 8, 21000 Split, OIB:

© 40663038663

Split , 26.11.2020.

veig-ekspert.hr Sinj - c.zem. 405-15 — dio



- SAZETAK

PODACI UTVRDENO

Zadatak Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Svrha Stecajni postupak

ALKOM D.0.0. U STECAJU, OIB: 39142960054, ZRINSKO-

Narucitelj procjene FRANKOPANSKA 64, 21000 SPLIT

Predmet procjene dio ¢.zem. 405/15 (dio k.€. 405/15), k.o. Sinj
Tip nekretnine Gradevinsko zemljiste

Katastarska opéina Sinj

ZK ulozak 2456

Oznaka zemljista 405/15

Ukupna povrsina dijela

zemljista (m?) 295,00
Trzis ijjednost nekretni

rziSna vrijednost nekretnine 70.000,00
(Kn)

Trzis ijjednost nekretni

rziSna vrijednost nekretnine 9.000,00
(€)

Dokumentacija 0 namjeni DA

Prilaz javnoj povrsSini DA
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2. IMENOVANJE (. 68 Pravilnika)
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-440/2018
Split, 22. kolovoza 2018.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, povodom zahtjeva trgovackog
drudtva VEIG EKSPERT d.o.0.. Split. Gunduli¢eva 8, zastupano po direktoru Zdeslavu
Veigu. za izdavanje ovlastenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja. na
temelju odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15.
82/15 i 82/16). te odredbe ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine

broj 38/14. 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik). donosi sljedece

RJESENJE

Trgovatkom drustvu pod tvrtkom VEIG EKSPERT d.o.0., Split, Gunduli¢eva 8, OIB
40663038663, MBS 060196118. odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz
podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od Cetiri godine od dana donosenja
ovog rjesenja.

ObrazloZenje

Trgovacko drustvo VEIG EKSPERT d.o.0.. sa sjedistem u Splitu. Gunduli¢eva 8.
zastupano po direktoru Zdeslavu Veigu, podnijelo je zahtjev ovom sudu radi izdavanja
odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz podrucja graditeljstva i
procjene nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da trgovacko drustvo VEIG
EKSPERT d.o0.0. ispunjava sve uvjete iz odredbe ¢lanka 4. Pravilnika. kao pravna osoba, radi
obavljanja poslova sudskog vjestaéenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, kako
slijedi:

-da je trgovacko drustvo registrirano za obavljanje vjeStatenja u podru¢ju graditeljstva i
arhitekture, te usluga ekspertiza, viedtatenja i procjena, rjesenjem Trgovackog suda u Splitu
broj Tt-16/71-2. 0 ¢emu je kao dokaz priloZen izvadak iz sudskog registra,

-da je zaposlenik trgovatkog drudtva Nikola Blagai¢, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, imenovan rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u
Splitu broj 4 Su-119/2016 od 12. veljace 2018.. te je kao dokaz prilozeno navedeno rjesenje
ovog suda i ugovor o radu na neodredeno vrijeme, zaklju¢en izmedu Veig Ekspert d.o.o. i
Nikole Blagaica od 5. sije¢nja 2017..

-da trgovacko drustvo za zaposlenika koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom ima
zakljucen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka, o ¢emu je kao dokaz prilozen ugovor o osiguranju.

VEIG EKSPERT d.o.0. L. .
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Zbog navedenog. odlu¢eno je kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja zalba nije dopustena.

Dostaviti:

-VEIG EKSPERT d.0.0. Split

-Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
-Opcinskom sudu u Splitu~_p=ies

-web stranice-ovdje P SR

ovlastena sluzbenica
Giljanovic

¢ '.Za to¢nost.otpravke
L " Kati

| = VE::]'_‘EKEPF;RT ;d.::.u.L L. .
' 28 geaderiju, ekspertize, vieStacenja | prociene Sln] - c.zem. 405-15 — dio



Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-74/2020
Split, 7. travnja 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odlu¢uju¢i povodom zahtjeva
Franje Veiga, iz Splita, Lovretska 10, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te ¢lanka 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeitacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje:
Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RIESENIJE

Franjo Veig, ing.arh., iz Splita, Lovretska 10, OIB: 80380288746, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 (Cetiri)
godine.

ObrazlozZenje

Temeljem odredbe &lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ¢lanka, te ¢lanka 12.
stavak 1. Pravilnika stalni sudski vje$tak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za
sudskog vjeStaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Cetiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavio dokaze iz ¢lanka 12. Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZzavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjedtak nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drZavnu sluzbu,
te je slijedom navedenog odluc¢eno kao u izreci.

Pouka o pravnom lijeku: 2
Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pfa
dostave rjeSenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Spt

DNA: 1. vjeStaku
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inskom sudu u Splitu
4. Opé¢inskom sudu u Makarskoj
5. web stranice suda
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE (. 68 Pravinika)

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15; u daljnom tekstu Zakon)

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15; u daljenom tekstu Pravilnik)
Zakon o vlasnistvu 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 gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

* Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

* Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

* Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14 , 119/15, 120/16,
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11,
56/16, 98/19)

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i 42/19)
* Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11, 41/20)

Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u
vlasni$tvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistickom zemljidtu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11,
31/20)

* Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17)

* HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrsina zgrada)
* Prostorni planovi JLS
* Qdluke JLS o visini komunalnhog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

* Normativi RH za gradevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

* Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)

* Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Maj€ica - Zagreb 2016)

|
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4. ZADATAK, OSNOVICA ZA VREDNOVANJE, OPIS NEKRETNINE, PROSTORNA
IDENTIFIKACIJA (@l 67 st. 2,34 &l. 68 Pravilnika)

- ZADATAK
ALKOM D.0.0. U STECAJU, OIB: 39142960054, ZRINSKO-

FRANKOPANSKA 64, 21000 SPLIT
u svrhu: Stecajni postupak

Postupajuci po zahtjevu:

izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe struéno misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnine na
zadani dan kakvoce i dan vrednovanja (. 3 Pravilnika) :

dan kakvoce: 26.11.2020.

dan vrednovanja: 26.11.2020.

- OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

Sukladno &l. 21 Zakona, osnovica za vrednovanije je trziSna vrijednost nekretnine. TrziSna
vrijednost nekretnine je sukladno definiciji 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 Cemu je svaka stranka postupila upuéeno,
razborito i bez prisile.

Osobno smo obavili oCevid nekretnine, te proudili lokalne i regionalne uvjete na trziStu uzevsi u
obzir:

- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

vrijednost zemljiSta sukladno nacelu najvece i najbolje iskoristivosti, uzimajuéi u obzir
- prevladavajucée trendove, opce vrijednosne odnose na trzistu i relativnu potraznju za
nekretninama sli¢nih karakteristika

- OPIS NEKRETNINE

Predmet procjene je:
- Gradevinsko zemljiSte
- dio ¢.zem. 405/15 (dio k.¢. 405/15), k.o. Sinj

Predmetno zemljiSte se sukladno kartografskom prikazu "koriStenja i namjene prostora" GUP-a
Grada Sinja, nalazi u stambenoj zoni M1 sa predvidenom preteZitom stambenom izgradnjom s
maksimalnim udjelom stambenog. Predmetno zemljiSte s obzirom na nepravilni trokutasti oblik i
nacin koriStenja u naravi je dvoridni dio okolnog stambenog objekata itd., smatra se kategorijom
2. Procjenjuje se da u povrsini od cca 96,00 m2 predmetno zemljiSte je u naravi nerazvrstana
ove procjene je dio zemljiSta u procjenjenoj povrsini od 295,00 m2 koje se nalazi van
nerazvrstane ceste. To¢ne povrsine potrebno je utvrditi geodetskim elaboratom.

|
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- Makro lokacija (polozaj grada / opcine)

Sinj je grad u Hrvatskoj, a administrativno pripada Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Srediste je
Sinjske te samim tim i Cetinske krajine. Sinj je u Hrvatskoj i Sire prepoznatljiv po Sinjskoj alci,
viteskoj igri koja se u Sinju odrzava od pocetka 18. stolje¢a te crkvi Cudotvorne Gospe Sinjske.
Prema popisu stanovnistva 2011. godine grad Sinj ima 24.826 stanovnika.

1- VEIG EKSPERT d.o.o0. . .
i chperte eatenis fprciens Sinj - c.zem. 405-15 — dio



- Mikro lokacija (polozaj u gradu / naselju)

Predmetno gradevinsko zemljiSte je locirano u Gradu Sinju, isto€no od centra grada. Nalazi se u
blizini dominantne gradske ulice Miljenka Buljana i na trgu Gojka Suska.

Mikro okolicu ¢ine stambeni objekti kolektivhe stanogradnje, poslovni objekti, mjeSoviti objekti itd.
Prometna povezanost na samom mikro lokalitetu je dobra.

|_'VEIG EKSPERT d.o.0. L. .
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- ZemljiSna knjiga (e-izvadak u prilogu procjene)
k.o. Sinj Broj ZK uloska 2456
R br Broj uporaba povrsina B C
T zemljista zemljista (m2) Vlastovnica Teretovnica
1. Vlasnicki dio: 1/1 Prema
1. 405/15 ORANICA 391 ALKOM D.0.0. ZA GRADITELJSTVO SPLIT, izvatku
SPLIT
UKUPNO: 391
- Katastarski operat (e-izvadak u prilogu procjene)
k.o. Sinj Broj PL 3372
katastarska I, . -
e nacdin uporabe zemljista povrsina (m2)
Cestica
405/15 ORANICA 391
UKUPNO: 391

Sinj - c.zem. 405-15 — dio
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- e-lzvadak iz katastarskog plana

- A

- Uskladenost zemljiSne knjige i katastra

Stanje je uskladeno.

| = VEIG EKSPERT d.o.0. L. .
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- e-Uvidu prostorno plansku dokumentaciju (izvadak/tci u prilogu procjene)

- Generalni urbanisti¢ki plan Grada Sinja (Sl.gl. Grada Sinja br. 2/07 , 1/09, 6/16, 6/18)

Predmetno zemljiSte se sukladno kartografskom prikazu "koristenja i namjene prostora" GUP-a
Grada Sinja, nalazi u zoni M1- mjeSovita namjena preteZito stambena. U naravi a i prema

Nadina... Pojedin... Informa...

NERAZVRSTANA CESTA

IDENTIFIKATOR NC-SIN-585

DULJINA [m] 272
STATUS put
NASELJE SIN)
NAZIV ODVOJAK BAZANA
NERAZVRSTANE I
CESTE
KA'[ASTARSKA SINJ
OPCINA
MATICNI BROJ 325856
KATASTARSKE
OPCINE
MIESNI ODBOR SIN)
ZAHVACENE 407/2, 405/15,
CESTICE 1604/1, 1604/2,
398/6, 1602/7
NAPOMENA
B g VEIG EKSPERT d.0.0.
' za geadezju, ekspertize, vjeltaten]a | procjene Slnj -c.zem 405_15 _ dIO
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5. REZULTATI OCEVIDA | FOTODOKUMENTACIJA, OBILJEZJA OKOLNIH
NEKRETNINA | DRUGE ODLUCNE CINJENICE (. 68 Pravilnika)

Nekretnini se pristupa s javne i komunalno opremljene povrsine.

Na predmetnom zemljiStu i okolnim zemljiStima nisu primjecene Stetne imisije.

Mikro okolicu €ine stambeni objekti kolektivhe stanogradnje, poslovni objekti, mjeSoviti objekti itd.
Prometna povezanost ha samom mikro lokalitetu je dobra.

Karaktristicne fotografije stvarnog stanja nekretnine te obiljezja okolinih nekretnina i drugih
odluénih &injenica:
* datum oCevida: 26.11.2020.

| = VEIG EKSPERT d.o.0. L. .
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6. KAKVOCA | OBILJEZJA PREDMETNE NEKRETNINE (&. 68 Pravinika)

- Prostorno planska dokumentacija
- Generalni urbanisti¢ki plan Grada Sinja (Sl.gl. Grada Sinja br. 2/07 , 1/09, 6/16, 6/18)

Predmetno zemljiSte se sukladno kartografskom prikazu "koristenja i namjene prostora" GUP-a
Grada Sinja, nalazi u zoni M1- mjeSovita namjena pretezito stambena. U naravi a i prema
podatcima Grada Sinja dio predmetnog zemljiSta je nerazvrstana gradska cesta.

- Pristup javho-prometnoj povrsini
Nekretnini se pristupa s javne i komunalno opremljene povrsine.

- Popis zemljista i obiljezja

. mjera kategorija arondacijska
oznaka katastarska povrsina | koristenja (kis)|  zemljista povrina  |namjena
zemljista opcina (m2)
(¢l. 11 Pravilnika) | (¢l. 10 Pravilnika) | (¢l. 22 Pravilnika)
dio 405/15 Sinj 295,00 2 2 NE M1
I 295,00

- Napomene o nekretnini
Na predmetnom zemljidtu i okolnim zemljiStima nisu primjecene Stetne imisije.
Relevantna dokumentacija koristena prilikom izrade procjene se moze pronaci u prilogu.
Procjenjuje sedau povrsini od cca 96,00 m2 predmetno zemljiSte je u naravi nerazvrstana

Predmet ove procjene je dio zemljiSta u procjenjenoj povrsini od 295,00 m2 koje se nalazi
van nerazvrstane ceste. Tocne povrsine potrebno je utvrditi geodetskim elaboratom.

VEIG EKSPERT d.o.o0.
. 28 geadeiju, ekspertize, vieltatenja | procene
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU (. 6, 68 Pravinika)

Ulazak RH u EU ima pozitivhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziSte nekretnina, ali zbog
stukturnih problema ti efekti se jo$ u potpunosti ne osjeéaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju
ekonomije upuéuju i potvrduju oporavak, ali smo misljenja da ¢e jo$ odredeno vrijeme potraznja
rasti i da ¢e trebati joS vremena da se trzisSte nekretnina stabilizira.

Sukladno ¢&l. 6 Pravilnika, do izvodenja indeksnih nizova za lokalno trziSte nekretnina, koristiti ¢e
se drugi indeksni nizovi poput onih objavljenih od strane DZS, HGK, HNB, Eurostat, itd. Jedan od
kvalitetnih i Siroko primjenjivih makropodataka je indeks razvijenosti. Prema indeksu razvijenosti,
Grad Sinj spada u V. skupinu ¢ija se vrijednost indeksa razvijenosti nalazi u drugoj ¢etvrtini
iznadprosjecno rangiranih jedinica lokalne samouprave RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). Na
predmetnom podrucju prethodnih nekoliko godina vidljiv je kontinuirani rast prodajnih cijena
nekretnina. OCekuje se utrzivost nekretnine prema procjenjenoj vrijednosti.

Sukladno statistickim podacima BN indeksa (https://www.burza-nekretnina.com/statistike), moze
se stedi uvid u stanje tj. trendove trziSta nekretnina, pogotovo u kontekstu korelacije broja
transakcija i postignutih cijena. "Covid" situacija je utjecala na trenutno stanje na trzistu
nekretnina. Vodno je manji broj transakcija, odnosno realizacija. Treba napomenuti da s obzirom
da je trziste nekretnina u ozujku, a posebno u travnju u potpunosti zamrlo, nije bilo mogucée
prikupiti dovoljan broj transakcija koje bi nam omogucile da iskazemo vrijednost indeksa, pa u
tom smislu su u grafikonu za navedena dva mjeseca zadrzane vrijednosti indeksa od veljace.
Uocava se neizvjesnost na trziStu. Prodavatelji u pravilu ne korigiraju cijene, a kupci ne donose
odluke, ¢ekajuci pad cijena.

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

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIKUPLJENIH PODATAKA (&. 57 Zakona, ¢&l. 68 Pravilnika)

Trzidni podaci su prikupljeni pomoc¢u mrezne aplikacije eNekretnine "paznjom dobrog stru¢njaka".

Sukaldno Priru¢niku za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majéica) prilikom prikupljanja
podataka vodilo se nacelom: "Kod podataka za procjene vrijedi nacelo da kvaliteta ne ovisi o
kvantiteti, odnosno da maniji broj kvalitetnih podataka znatno bolje rijeSenje od velikog broja loSih
podataka". Takoder, nize koriSteni trziSni podaci su relevantni podaci izabrani "paznjom dobrog
struénjaka" vodedéi racuna o podudarnosti podatka, $to znaci da je odabiru prethodila pazljiva

uredska obrada tj. selekcija podataka. Najpodudarniji ulazni trzisni podaci su:

Poredba 1:

Opis zemljista: Usporedno zemljiSte stambene namjene - M1, navedenih obiljezja, koje se nalazi
u sliénom mikrolokalitetu kao predmetna nekretnina (pogledati prikaz lokacije i mikro okruzenja).

ObiljeZja usporedne neketnine:

oznaka zemljista katastarska opcina
873 Sinj
veli¢ina (m 2) cijena (kn)
3.210,00 1.180.461,60
cijena (€) cijena (€/m?)
160.000,00 49,84
datum transakcije teCaj na datum transakcije (kn)
08/2019 7,38
kategorija | mjera koristenja ulica
1 2,00
Poredba 2:

Izvor: e-nekretnine

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

Vrijednost atributa
1241631

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
4139949
KP - KUPOPRODAJA

3.210,00
1.180.461,60
07.08.2019

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedno:
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze pla¢anju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

 PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

25

EVALUACDA U TDEKU

SINJ - MJESOVITO 6

M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Opis zemljista: Usporedno zemljiSte stambene namjene - M1, navedenih obiljezja, koje se nalazi
u slienom mikrolokalitetu kao predmetna nekretnina (pogledati prikaz lokacije i mikro okruzenja).

ObiljeZja usporedne neketnine:

Izvor: e-nekretnine

Naziv atributa

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost atributa
1032818

GRABDEVINSKO ZEMUISTE (G2)
3943031
KP - KUPOPRODAJA

1.071,00
370.732,95
17.04.2018

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana Je vrijedno:

n
. VEIG EKSPERT d.o.0.
za tize, nja i procjene

- Promet podiijeZe placanju PDV-a
- Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
- Optiranje

oznaka zemljista katastarska opcina
881/2 Sinj e
velicina (m2) cijena (kn) BN
1.071,00 370.732,95 Datum preog
cijena (€) cijena (€/m?) Detumtugbvors
50.000,00 46,69 e
datum transakcije tec¢aj na datum transakcije (kn)
04/2018 7,42
kategorija | mjera koristenja ulica Status podatka
T 200 Cjenovni biok

Preteita namjena cjenovnog bloka

Sinj - c.zem. 405-15 — dio

bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati

25

EVALUACDIA U TDEKU

SINJ - MJESOVITO 6

M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Poredba 3:

Opis zemljista: Usporedno zemljiSte stambene namjene - M1, navedenih obiljeZja, koje se nalazi
u slicnom mikrolokalitetu kao predmetna nekretnina (pogledati prikaz lokacije i mikro okruzenja).

ObiljeZja usporedne neketnine: Izvor: e-nekretnine

oznaka zemljista katastarska opcina Y - P Viednostatibuta
.. 1D ZKC 759485
508/2 Sinj ¢ ¢ )
> - Vrsta GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
veli¢ina (m*©) cijena (kn) ID PN (PU) 3651737

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

395.00 118.500,00 Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

! : ! Povr¥ina u prometu 395,00
7 Lo 2 Vrijednost nekretnine (KN) 118.500,00
cijena (€) cijena (€/m~) Daturfudbvors 21.09.2017
5.900,00 40,25 AnsouME
15. ) ) NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedno:
— - — bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati
datum transakcije te¢aj na datum transakcije (kn) - Pronisncdiiele gikanks PO
= Stopa PDV-a (%) 25
09/2017 7,46 . ED:/ ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
kategorija mjera koristenja ulica Status podatka EVALUACDA U TIJEKU
Cjenovni blok SINJ MJFSOVITO v §
1 2,00 Pretefita namjena cjenovnog bloka PATIESONIR NAMIERAT

Sinj - c.zem. 405-15 — dio
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Prikaz lokacije i mikro okruZenja predmetne i poredbenih nekretnina
U - lokacija usporednih nekretnina
P - lokacija predmetne nekretnine

| = VEIG EKSPERT d.o.0. L. .
' 28 geaderiju, ekspertize, vieStacenja | prociene Sln] - c.zem. 405-15 — dio
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9.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE (¢1. 24 24 Zakona)

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, uzimajuci u
obzir postojec¢e obiCaje u uobi€ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja.

- poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, 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.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne 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 kucée
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

- Odabir metode procjenjivanja (. 24 zakona)

Predmetnu nekretninu Cini gradevinsko zemljidte, te se odabire poredbena metoda procjenjivanja
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l. 24.

VEIG EKSPERT d.o.0.
B Sinj - c.zem. 405-15 - dio
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10. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE (5. 7, 19, glava lil. "Stanje

(kakvoca) nekretnine i interkvalitativno iziednacenje" Pravilnika)

- Meduvremensko izjednaéenje (. 7 Pravilnika)

13.1.3.
INDEKS| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA")

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

postojeci
stambeni Grad Zagreb|Jadran
Tromjesecje jekti objekti
Existing
Quarter i dwellings
2011. Q1 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76
Q2 110,53 112,99 109,90 111,56 111,23 107,96
Q3 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65
Q4 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84
2012. Qi 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. Ql 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 10347
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Qt 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 11590
Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opéina: Sinj Sinj Sinj
Katastarska éestica: 873 881/2 508/2
Datum transakcije: 08/2019 04/2018 09/2017
Povrsina (m2): 3.210,00 1.071,00 395,00
Prodajna vrijednost (€): 160.000 50.000 15.900
Cijena (€/m2): 49,84 46,69 40,25
Cijena (kn/m2): 368 346 300
Indeks / dan transakcije: 118,05 109,33 105,46
Indeks / dan vrednovanja: 126,30 126,30 126,30
Korekcijski faktor: 1,07 1,16 1,20
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 393,45 399,89 359,28

B g VEIG EKSPERT d.o.0. . .
' 2a geodeziju, ekspertize, vieltadenja | procjene Sln] - c.zem. 405_15 _ le




- Interkvalitativno izjedna€enje (cl. 19 Pravilnika)

PREDMET PROCJENE:

Kategorija: 2 (¢l. 10 Pravilnika)

Mjera koristenja (kis): 2,00 (¢l. 11 Pravilnika)

Povrsina (m?): 295,00

IZJEDNACENJE:

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Sinj Sinj Sinj
Meduvrem. izjednag¢. cijena: 393,45 399,89 359,28

Koeficijent za preracunavanje vrijednost slu

znosti puta (¢l. 8 st. 4 Pravilnika)

Sluznost puta:

nema

nema

nema

Koeficijent:

1,00

1,00

1,00

ObrazlozZenje: Koeficijent nije koristen (nema podataka o eventualnoj sluznosti)

Koeficijent za preracunavanje vrijednost sluznosti vodova (/. 8 st. 5 Pravilnika)

Sluznost vodova: nema nema nema
Koeficijent: 1,00 1,00 1,00
ObrazlozZenje: Koeficijent nije koristen (nema podataka o eventualnoj sluznosti)

Orijentacijski odnosi vrijed

nosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju (¢/. 9 st. 3 Pravilnika)

Kategorija zemljista: 1 1 1
Koeficijent (iz postotka): 0,60 0,60 0,60
ObrazlozZenje: Koeficijent je koristen (predmetno zemljiste je 2. kategorije)

Utjecaj buke (¢l. 15 st. 1 Pravilnika)

Utjecaj buke: nema nema nema
Koeficijent (iz postotka): 1,00 1,00 1,00
Obrazlozenje: Koeficijent nije koristen (utjecaj buke nije zamjecen)

Utjecaj zagadenja zraka (¢/. 15 st. 2 Pravilnika)

Utjecaj zagadenja zraka: nema nema nema
Koeficijent (iz postotka): 1,00 1,00 1,00

Obrazlozenje: Koeficijent nije koriten (utjecaj zagadenja zraka nije zamjecen)

Odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog korisStenja (¢l. 20 st. 1 Pravilnika)

Mjera koristenja (Kis):

2,00

2,00

2,00

Koeficijent:

1,00

1,00

1,00

ObrazlozZenje: Koeficijent nije koristen (sukladno prostorno planskoj dokumentaciji, zemijista su priblizne jednake mjere

gradevinskog koristenja)

Odstupanja u kakvoc¢i arondacijskih povrsina (¢l. 22 st. 2 Pravilnika)

Vrsta nesamost. povrsine:

Koeficijent: 1,00 1,00 1,00
ObrazlozZenje: Koeficijent nije koristen

Prilagodba (koef.): -0,40 -0,40 -0,40
Prilagodba (%): -40% -40% -40%
Korigirana vrijednost (kn): 236,07 239,93 215,57

Sinj - c.zem. 405-15 — dio
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11. STATISTICKA OBRADA (&. 68 Pravinika)

Prosjek: 230,52

Odstupanja od prosjeka: 5,54 9,41 -14,95

Kvadrat odstupanja: 30,74 88,52 223,59
suma 342,85

Standardno odstupanje: 10,69 4,64%

Pravilo dva-sigma () 21,38

Odstupanja od prosjeka: 2,41% 4,08% -6,49%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 230,52
Prosje¢na vrijednost (€/m2): 30,49
Vrijednost nekretnine (kn): 68.004,22
Vrijednost nekretnine (eur): 8.995,27

- Posebne napomene u svezi nekretnine i eventualni specificni dodatci i odbici za
vrednovanje iste

Nema posebnih napomena

Sinj - c.zem. 405-15 — dio



12. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (5. 67 st. 7 Praviika)

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza op¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podru&ju predmetne nekretnine,
kao i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
Gradevinsko zemljiste

na lokaciji:

dio ¢.zem. 405/15 (dio k.€. 405/15), k.o. Sinj

na dan kakvoce: 26.11.2020.
na dan vrednovanja: 26.11.2020.
dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

Tecajna lista broj 224, utvrdena na dan 17.11.2020., primjenjuje se od 18.11.2020. 7,56 kn

9.000,00 €
70.000,00 Kn

zaokruzeno
(¢l. 68. st. 5 Pravinika)

Navedeni iznosi ne sadrZe poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina i medunarodnim standardom, i kao takav predstavlja stru¢no misljenje.

Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi o naSem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio: Procjenu ovjerio:

Zdeslav Veig, mag.ing.geod.

et geoinf. \

direktor V/ KSPERT d.0.0.
2

o i
VEIG EKSPERT d.o.
za geodeziju, ckspertize, viedtadenja i projene

n
VEIG !'ll\'Sl‘l{R'l" d.o.0.
. 28 geadeiju, ekspertize, vieltatenja | procene Slnj - c.zem. 405-15 — dio 23



13. UPORABA DOKUMENTA | PRILOZI (. 67 st. 7, &. 68 Pravilnika)

- lzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom
U izvjeStaju su koristeni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vilasnika
Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa
(e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima
komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka

- Nasa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjestaja o procjenjenoj vrijednosti

Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trziStu. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka

Za potrebe ovog izvjeStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala

Za potrebe ovog izvjeStaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i
stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi€¢nim vizualnim pregledom

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama
i vazecCe su jedino uz uvazavanije istih

- U procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni troSkovi i porezi kod kupoprodaje
Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upoterbu Naruditelja
(sukladno svrsi i koristenju izvjeStaja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od
strane Procjenitelja (VEIG EKSPERT d.0.0.), kao i zastupnicima Narugitelja, te se za bilo
kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja
Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine
Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu utvrdenoj u tocki 4. tj. Zadatku ovog Procjembenog elaborata,
i nije dozvoljeno koristenje u druge svrhe
Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podruéja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih
bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradniji
Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograniavajucih okolnosti

Izjavu dao :

VEIG EKSPERT d.o.0.

direktor, 7 \
Zdeslaw¥igimag.ing, "
- - - /

L
VEIG EKSPERT d.o.o0.
. 28 geadeiju, ekspertize, vieltatenja | procene Slnj - c.zem. 405-15 — dio 24



DOKUMENTACIJA
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?_Ef NESLUZBENA KOPIJA

R

nr

REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SINJT
Stanje na dan: 25.11.2020. 23:17 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 325856, SINJ Broj ZK ulodka: 2456

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22049/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povisina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_(aat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 405/15 ORANICA 391
UKUPNO: 391
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
ALKOM D.0.0. SPLIT, SPLIT, ZRINJSKO-FRANKOPANSKA BR. 58

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.11.2020.

SPERT d.o.o0.
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NESLUZBENA KOPIJA

| I.I
|
L4

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

Stanje na dan: 25.11.2020. 23:17

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SINJ (Mbr. 325856)

Posjedovni list: 3372

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 ALKOM D.O.0.SPLIT, ZRINJSKO-FRANKOPANSKA BR. 58 (VLASNIK) 39142960054
Podaci o katastarskim Cesticama
N Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske _ .. | Posebni
%| £ | katastarske |estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj | TOV* I | Broj aavmi | Primjedb.
a s iy porabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni rimjedba
N N m2 D.L. R
Cestice zgrade reZimi
405/15 ISPOD FERATE 391 20
ORANICA 391
391

Ukupna povrsina katastarskih cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

SPERT d.o.0.
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