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UvoOoD:
Na traZenje steCajnog upravitelja Ive Jukica, dana 19.10.2016.godine, izvr$io sam

ocevid na licu mjesta u Segetu Donjem u Ulici Konacvine, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
strunog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti dijela poslovno
proizvodnog objekta, skladi$ne hale i kamene kude sa gradevinskim zemljistem.

Nakon pregleda lica mjesta 1 uzimanja potrebitih podataka, u dalinjem dijelu teksta
donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu oc€evida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovno proizvodni objekt, portirnica 1 kamena kuca sagradeni na Cest.zem. 3305/1 z.u. 2589
K.O. Seget, skladiSna hala sagradena na Cest.zgr. 1276 =z.u. 2589 K.O. Seget, locirano u

Segetu Donjem u Ulici Konacvine, u neposrednoj blizini morske obale i uredene marine.,

MAKROLOKACUA

MIKROLOKACIJA




A.l. RjeSenje o imenovanju
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A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasni$tvu 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/ 13}

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

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

- HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povriina zgrada)

- Prostorni planovi JL.S

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Buropean Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazaltelji tro8kova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Na licu mjesta je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata poslovno proizvodni
kompleks fociran u Segetu Donjem uz samu morsku obalu.

Pristup do poslovinog kompleksa je sa istoéne strane asfaltiranom saobra¢ajnicom do
utazne kapije sa portirnicom.

U sjevernom dijelu lokacije je locirana skladidna hala, a u juZznom dijetu lokacije je
lociran poslovno proizvodni objekt do kojeg se pristupa asfaltiranom saobracajnicom.

Predmetni poslovno proizvodni objekt je lociran na juznom dijelu kompleksa i isti se
sastoji od prizemnog dijela u kojem se odvijala proizvodnja sa prateéim sadrzajima, te
rapadnog dijela prvog kata u kojem su locirani kancelarijski prostori.

Nosivi zidovi objekta su izvedeni od betona debljine 20em do 40c¢m, dok su pregradni
zidovi izvedeni od opeke debljine 6,50cm, a medukatna konstrukeija je izvedena kao
armirano betonska puna ploda.

[znad istoCnog proizvodnog prostora je izvedena puna armirano betonska ploda sa
armirano betonskim grednim nosadima sa osvietljenjem od polukruznih fiksnih plasti¢nih
clemenata u armirano betonskoj plodi.

Svijetla visina od poda do plafona u prizemlju se krece od 3,00m do 6,00m.
U radnim, pomocnim i skladi$nim prostorima u prizemlju podovi su izvedeni kao

armirano betonska plo¢a sa zave$nim slojem cementnog namaza, dok su zidovi i plafoni
obZukani i bojani na jupol.



U proizvodnom dijelu je provedena nadzbukna elektroinstalacija na OG obujmicama
sa rasvjetnim i Sukoutika¢kim mjestima.

U zapadnom dijelu prizemlja su izvedeni radionitki skladidni prostori, te restoran sa
kuhinjom.

Iznad zapadnog dijela kao aneksa krov je izveden kao kosi pokriven valovitim
pocin¢anim limom.

Ulaz u prizemlje je sa sjeverozapadne strane u ulazni prostor iz kojeg vodi stepenidte
za prvi kat i ostale prostorije u prizemlju.

Na podu ulaznog prostora su postavijene vinilit plastiéne ploée, dok je plafon izveden
kao spusteni “hanterdaglas”, a zidovi su bojani na jupol.

Na ulaznom dijelu je izvedena ostakljena stijena od &eliénih profila sa ulaznim
vratima.

U ulaznom dijelu su izvedeni i sanitarni ¢vorovi koji su u derutnom stanju u kojima su
na podovima i dijelu zidova postavljene keramicke plocice, dok je sanitarija dotrajala.

U prostoru restorana pod je izveden od vinilit plastiénih plo¢a, dok su zidovi i plafon
bojani na jupol.

U kuhinji na podu su postavljene keramicke plogice, dok je dio zidova oblozen bijelim
majoli¢nim ploticama vel. 15 x [5cm, a ostatak zidova i plafon je bojan na jupol.

Kuhinja sa restoranom je u potpuno derutnom i zapudtenom stanju, kao i sanitarni
¢vorovi, te pomoc¢ni, skladisni i radioni¢ki prostori.

Na prvom katu su izvedeni kancelarijski prostori sa hodnikom i sanitarnim &vorovima.
Kancelarije su medusobno odvojene drvenim pregradama kao i od hodnika.

Podovi na prvom katu su izvedeni od plasti¢nih vinilit ploda sa varenim fugama, dok
su zidovi i plafoni bojani na jupol.

U sanitarnim ¢vorovima na podovima i dijelu zidova su postavljene keramitke
plocice, dok je ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol,

U sanitarnim ¢vorovima su ugradene we $koljke sa vodokotli¢ima i umivaonici.

Vrata na prvom katu su izvedena kao jednokrilna puna obostrano furnirana, dok su
prozori izvedeni kao viSekrilni ostakijeni od Selignih prolita,

U prizemlju su vrata izvedena kao puna metalna, osim dijela sanitarnih ¢vorova u
kojima su vrata izvedena kao drvena.

Ulazna vrata u proizvodni pogon su izvedena kao masivna metalna na Siber.
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U sjeveroisto¢nom dijelu prizemlja je izvedena | trafostanica.

U poslovno proizvodnom objektu je provedena vodovodna instalacija, odvodna
instalacija od sanitarnih uredaja, PTT instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i
Sukoutikac¢kim mjestima.

Poslovni proizvodni objekt je spojen na gradsku vodovodnu mreZu, kanaliazcijsku
mrezu, PTT mreZu i elektro mrezu.

U poslovno proizvodnom objektu se ved duZe vremena ne koristi te su u istom ne
provodi redovito tekuce odrzavanje, i isti se nalazi u derutnom i zapustenom stanju, te na vige
mjesta u gotovo itavom objektu dolazi do prodora vlage i kisnice sa krovnih ploha.

Sjeverno od poslovno proizvodnog objekta locirana je kamena kuéa sa konstruktivnim
zidovima od kamena debljine 55¢m sa izvedenom medukatnom ab plotom u isto¢nom dijelu,
dok je u zapadnom dijelu medukatna konstrukeija izvedena kao drvena, isto kao i plafonska
konstrukcija iznad prvog kata kao i krovna na 4 vode sa pokrovom od valovitog salonita.

Kamena kuca se sastoji od prizemlja i prvog kata, s tim §to se u prizemlje pristupa sa
juZne strane i isto se sastoji od dvije prostorije sa podovima od betona, te oZbukanim

zidovima i oZbukanim plafonom u isto¢nom dijelu.

la prvi kat kamene kuce sc pristupa jednokrakim kamenim stepenidtem koje je
izvedeno uz isto¢ni vanjski zid objekta, s tim $to je isto na licu mjesta djelomicno urugeno,

Prvi kat se sastoji od hodnika, kancelarijskog i skladignog prostora, odnosno arhive, te
dva juZna balkona sa Z¢ljeznim ogradama.

Podovi na prvom katu su izvedeni od plastike, dok su zidovi i plafoni oZbukani i
dotrajali, s tim 810 je u zapadnom prostoru plafon obloZen lesonit plo¢ama koje su kompletno

unistene,

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena i bojana na ulje, dok su
prozori izvedeni kao i balkonska vrata drveni ostakljeni i bojani na ulje.

Objekt se nalazi u kompletno zapudtenom i derutnom stanju.

U objektu je provedena podzbukna i nadzbukna clektroinstalacija sa rasvjetnim i
Sukoutikackim mjestima, kompletno unisteno.

Svijetla visina od podova do plafona se kreée od 2,40m do 2,80m.

Na sjevernom kraju kompleksa je lociran skladidni objekt — hala zidan od armirano
betonskih stupova sa ispunama od armirano betonskih panela.

Krovna konstrukeija je rjeSena od armirano betonskih prednapregnutih nosaca sa
armirano betonskim rogovima na kojima je postavljen pokrov od valovitog pocintanog lima.

Pod je izveden kao armirano betonska plota sa zavrénim slojem cementnog namaza.




Na juznom zidu su ugradena metalna puna masivna vrata,
Skladidni prozori na objektu su izvedeni od &eli¢nih profila i ostakjeni.

U jugoistoCnom dijelu objekta je izveden pomoéni blok koji se sastoji od kancelarija,
garderoba, sanitarnih évorova i hodnika.

Na podovima prostora su postavljene podne keramicke plodice vel. 20 x 20cm, dok je
dio zidova obloZen zidnim keramitkim plo¢icama vel. 20 x 20cm, a ostatak zidova i plafoni

su bojani na jupol.

U sanitarnim ¢vorovima su ugradene we koljke, pisoari, umivaonici i tu§ kade, sve u
funkeiji — dotrajalo.

Vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena i obostrano furnirana.

U objektu je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih
uredaja, PTT instalacija i elektroinstalacija sa rasvietnim 1 $ukoutikagkim mjestima,

SkladiSni objekt je spojen na gradsku vodovodnu mrezu, kanaliazcijsku mrezu, PTT
mrezu i elektro mrezu,

Starost objekta je oko 27 godina.
Na ulazu u postovno proizvodni kompleks je zaseban objekt — portirnica.

Zidovi portirnice su izvedeni od betona debljine 20cm, dok su pregradni zidovi
izvedeni od opeke debljine 6,50¢m, a zavidna ploa je izvedena kao puna armirano betonska.

Podovi su izvedeni od keramickih plodica, dok su zidovi i plafoni bojani na jupol.
Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, a vanjska su izvedena kao

jednokrilna ostakljena od ¢eli¢nih profila.

Unutar predmetnog kompleksa su izvedene asflatirane saobraéajnice, te je poslovno
porizvodni kompleks ograden Zeljeznom ogradom, s tim $to su u sredi$njem dijelu kompleksa
zasadence masline,

A.4. Obratun netto korisnih povriina

Na osnovu izvrSene kontrole izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem
obracun netto korisnih povrdina

A)Y POSLOVNO PROIZVODNI OBJEKT



a) Prizemlje

10,25 x (7,00 + 6,10+ 11,35+ 4,95+ 4,90 x 2) + 32,80 x 10,00 +
+525x 14,70+ 16,80 x 2,25 + 11,67 x 2,50 + 4,60 x 2,70 x 0,75 +

+8,15x730+1,20x 3,70+ 1,50 x 9,80 + 2,00 x 1,20 + 2,40 x 9,50 +
+1,60x 1.20+ 7,40 x 5,20 + 5,30 x 17,10 + 14,80 x 5,60 + 6,10 x 10,70 +
+5,50x (3,57 + 18,50) + 6,30 x 5,50 + 10,80 x 8,85 + 5,90 x 10,70 +

+ 10,70 x 3,50 + 19,70 x 32,80 + 9,90 x 32,80 + 11,00 x 8,80 =

UKUPNO a: 2.686,16m”
b) Prvi kat
1. Kancelarije 165,92m?
2. We 6,71 m?
3. Sala za sastanke 22,50m?
4. Stepeniste za prvi kat 11,50m?
UKUPNO b 206,63m?

UKUPNO A (a + b):

2.892,79m?

B) SKLADISNA HALA

. Skladi$ni prostor
. We

. Prostor za puSenje
4, Hodnik

5. Kupatilo

0. Garderoba

. Garderoba

8. Sanitarni ¢vor

R R

-~

1.736,00m?
7.95m?
11,80m?
10,20m?
13,75m?
6,90m?
4.90m?
3,90m?

UKUPNO B:

1.795,40m?

C) PORTIRNICA

30,00m?

UKUPNO C:

30,00m?
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D) KAMENA KUCA

a) Prizemlje 69,47m*

UKUPNO a: 69,47m?

b) Prvi kat

1. Hodnik 5,53m?
2. Kancelarija 16,28m?
3. Arhiva 47,00m?
4, Juzni balkoni 4,95 x 0,25 = 1,24m?
5. Stepenidte sa podestom za pristup na prvi kat 9,25 x 0,25 = 2,31m?

UKUPNO b: 72,36m?

UKUPNO D (a + b): 141,83m?

BRUTO POVRSINE

A) Postovno proizvodni objekt 3.471,00m"
B) Skladisna hala 1.852,00m?
C) Portirnica 36,00m?
D) Kamena kuda 89,00m?

BRUTO VOLUMEN

A) Postovno proizvodni objekt 20.363,70m’
B) Skladi3na hala 14.223,00m°
C) Portirnica 120,60m*
D) Kamena kuéa 498,40m’

U odnosu na izradeno vjestve od 18,02.2000.godine, na o¢evidu od 19.10.2016.godine
na licu mjesta se ne zati¢e juzno od poslovno proizvodnog objekta, objekt koji je srugen i dva
pomocna objekla koji su srudeni, te je iz tog razloga netto povrdina poslovne proizvodnog
objekla koja je usvojena u ovom elaboratu manja u odnosu na elaborat izraden
[8.02.2000.godine.




A.5. Podaci o zemiji$noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemlji¥ne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne
nekretnine nose oznaku Gest.zem. 3305/1 z.u, 2589 K.O. Seget, u naravi dvor povrsine
18.608,00m? i dest.zgr. 1276 z.u. 2589 K.O. Seget, u naravi zgrada povriine 1.852,00m?,
ekepne povrdine 20.460,00m?, s tim $to je uknjizeno pravo vlasni$tva u korist Drustvenog
vlasnidtva za cijelo, sa pravom koriitenja na ime Poduzece Jadroplastika — Trogir.

Prema stanju u katastru vidljivo je da su u posjedovnom listu broj 1488 upisane
nekretnine Sest.zem. 2491/1, put povrSine 15.497,00m?, Cest.zem. 2491/2, zgrada povidine
1.852,00m?, dest.zem. 2492, zgrada povriine 2.724,00m? i &est.zem. 2493, zgrada povidine
97,00m?, sve K.0. Seget.

Predmetno zemljiste se nalazi unutar Urbanisti¢kog plana uredenja istok ,,BarbuSinac*
~ Seget Donji u podrudju mjesovite namjene, preteZito poslovne M2 i podrucja luke nautickog
turizma — marina.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, olevida izvrenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trZne) vrijednosti postovno proizvodnog objekta, skladidne
hale 1 kamene kude sa pripadajué¢im zemijidtem, a prema cijenama koje su vaZece na dan
izrade ovog vieStva,

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti skiadiSnih objekata prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika 0 metodama procjenc
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema Clanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro$kovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te trzi$no dostupne
podatke odlugio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi troskovaom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trzidna vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog trofka
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljutaka, okoli$a i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata 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,

Trodak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost = NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.




Umanjenje se ratuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nain izratuna se trodak zamjene (sada$nja gradevinska vrijednost - SGV).
Procjenu vrijednosti zemljista izratunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretninama, te trZi¥no dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trigna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakeije), te sam dosao u posjed i
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trZi$ta nekretnina "e Nekretnine™ koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjedna¢avanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drfavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa prvim kvartalom
2016.godine, a $to je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opcih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015. godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrdio sam istraZivanje lokalnog tr¥idta, te sam koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.
- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Trogiru, 2,20km sjeveroistodno od predmetnog zemljista,
oznake k.Cest.zem, 2801/2 K.O. Trogir u povrsini od 247,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 08.04.2014.godine na iznos od 339.646,30Kn.
- Poredba 2. ("¢ Nekretnine”) - Seget Donji

Gradevinsko zemljiste u Trogiru, 2,20km sjeveroistoéno od predmetnog zemljidta,
oznake k.Cest.zem. 2804 K.O. Trogir u povrdini od 3.661,00m%

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 16.04.2014.godine na iznos od 6.689.877.97Kn.




- Poredba 3. ("e Nekretnine") - Seget Vranjica

Gradevinsko zemljiSte u Seget Vranjici, 3,50km zapadno od predmetnog zemljista,

oznake k.dest.zem. 814 K.O. Seget Donji u povi§ini od 258,00m?.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 16.07.2015.godine na iznos od 292.937,56Kn.
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Katastarska opéina Trogir Trogir Seget Donji
7K. Cestica k.§.z 2801/1 k.¢.z. 2804 k.C.z 814
Datum transakeije 08.04,2014 16.04.2014 16.07.2015
Povriina m* 247,00 3.661,00 258,00
Prodajna vrijednost Kn 339.646,30 6.689.877,97 292.937,56
Prodajna vrijednost Fur 44.514,59 879.090,40 38.748.35
Cijena Fur/m? 180,22 240,12 150,19
Cijena Kn/m? | 1.375,09 1.827,34 1.135,42
Indeks/dan transakeije 95,71 90,02 91,43
Indeks/dan viednovanja 91,71 91,71 91,71
Korekeijski faktor 0,958 1,019 1,003
Meduviemensko 172,65 244,68 150,64
izjednacena cijena Bur/m

[zracun vrijednosti zemljidta

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativaim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomodu koeficijenata za preradunavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znace da je procjenjivana nekretni na zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivnl koeficijenti oznaCavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vide vrijedna.




a) CEST.ZEM. 3305/1 K.O. SEGET u povrsini od 18,608,00m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Seget Donji Seget Donji Seget Donji Seget Vranjica
Lokacija uz morsku 2,20km 2,20km 3,50km
obalu i marinu | sjeveroistoéno | sjeveroistoéno zapadno od
od predmetne | od predmetne predmetne
nekretnine nekretnine nekretnine
uz lokalnu uz lokalnu uz glavnu
prometnicu prometnicu prometnicu
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka nalog vlasnistvo vlasnidtvo vlasnitvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 1072016 04/2014 04/2014 0772015
Meduvremensko
izjednadanje Fur/m? - 172,65 244,68 150,64
Lokacija - kategorija Vrlo dobra Dobra Dobra Dobra
(-20% do + 20%) - +15% +15% +15%
Veli¢ina 18.608,00 247,00 3.661,00 258,00
(-20% do + 20%) - -15% -10% -15%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topogralija Ravno Sliéno Sli¢no Slicno
{(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovna Stambena Stambena Stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura dostupna dostupna dostupna dostupna
(~20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - 0% +5% 0%
Korigirana vrijednost 193,40 172.65 256,91 150,64
| po m?

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZidna vrijednost predmetnog zemljista

lznosi;

a) CEST.ZGR, 1276 K.O. SEGET

1.852,00 x 1.450,50 =
1.852,00 x 193,40 =

2.686.326,00
358.176,80

UKUPNO a: 2.686.326,00Kn 358.176,80Eur
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b) CEST.ZEM. 3305/1 K.O, SEGET

18.608,00 x 1.450,50 = 26.990.904,00

18.608,00 x 193,40 = 3.598.787,20Eur
UKUPNO b: 26.990.904,00Kn 3.598.787,20Eur
UKUPNO a+b: 29.677.230,00Kn 3.956.964,00Eur

Prema srednjem tecaju HNB-a na dan 24.10.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn.

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST PREDMETNIH OBJEKATA
a) POSLOVNO PROIZVODNI OBJEKT

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 2.892,79m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povr$ine iznosi: 5.250,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objckta:

2.892,79m? x 5.250,00 = 15.187.147,50Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1970.god.

- Starost zgrade 46 god.

- Preostali vijek koriStenja 74 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koritenja — 4,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVK = 46/120 = 0,383 (38,30%)

- QOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 27god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 20 - 27 = 93god,

~ Linearni otpis = 93/120 = 0,775 = 77,20%

Preostala vrijednost
15.187.147,50 x 0,225 = 3.417.108,19Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV). 3.417.108,19Kn

Dodaju se:




B.2. Prate¢i trogkovi vezano za izgradnju objekta
- Troskovi izrade projektne dokumetacije

- Troskovi nadzora nad izgradnjom

- Trogkovi ishodenja gradevinske dozvole

- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata

- TroSkovi iskolfenja objekta

b) Procjena troskova komunalnog doprinosa
20.363,70m® x 70,00Kn/m’ =

¢) Procjena troSkova vodnog doprinosa
20.363,70m* x 16,73Kn/m’ =

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljucaka
- Vodovodni prikljuéak

- Kanalizacijski prikljucak
- Blektroenergetski prikljucak

300.000,00Kn
150.000,00Kn
15.000,00Kn
8.500,00Kn
3.500,00Kn

1.425.459,00Kn

340.684,70Kn

12.000,00Kn
35.000,00Kn
§5.000,00Kn

Vrijednost pratecih troskova vezano za izgradnju objekta:

2.375.143,70Kn

SadaSnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)

sa prateéim troSkovima za izgradnju objekta:

3.792.251,89Kn

A izrazeno v Eur-ima iznosi: 5.792.251,89Kn : 7,50 = 772.300,25Eur

b} SKLADISNA HALA SA PORTIRNICOM
B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrdina 1.795,40m? + 30,00m* =
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povriine iznosi:

Nova gradevinska vrijednost objekta:
1.825,40m? x 4.500,00 =

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.10.2016.god.
~ (Godina izgradnje 1989.god.

~ Starost zgrade 27 god.

- Preostali vijek koriStenja 93 god.

-OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

1.825,40m’

3.750,00K n/m?

6.845.250,00Kn

- Ik ~ odabrani faktor koristenja — 2,50(Pravilnik prilog br. 10.)

- RS« relativna starost G/OVK =27/120 = 0,225 (22,50%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 58god. (pravilnik prilog broj 10.)
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- Zamjenska starost zgrade = 120 — 58 = 62god.
- Linearni otpis = 62/120 = 0,516 = 51,60%

Preostala vrijednost
6.845.250,00 x 0,484 =

3.313.101,00Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV):

3.313.101,00Kn

Dodaju se:

B.2. Prate¢i trofkovi vezano za izgradnju objekta
- Trogkovi izrade projektne dokumetacije

- Trogkovi nadzora nad izgradnjom

- Trogkovi ishodenja gradevinske dozvole

- Trogkovi izrade parcelacijskog elaborata

- Trogkovi iskoléenja objekta

b) Procjena troskova komunalnog doprinosa
14.223.00m?3 x 70,00Kn/m® =

¢) Procjena troskova vodnog doprinosa
14,223,00m* x 16,73Kn/m’ =

d) Procjena vrijednosti izvedenih prikljudaka
- Vodovodni prikljucak

- Kanalizacijski prikljucak
- Elektroenergetski prikljucak

140.000,00Kn
70.000,00Kn
10.000,00Kn
4.500,00Kn
3.500,00Kn

995.610,00Kn

237.950,79Kn

7.000,00Kn
15.000,00Kn
25.000,00Kn

Vrijednost pratecih troSkova vezano za izgradnju objekra:

[.508.560,79Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateé¢im troskovima za izgradnju objelkta:

4.821.661,79Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 4.821.661,79Kn : 7,50 = 642.888,24Eur

¢) KAMENA KUCA
B.1. Nova gradevinska vrijednost
- Netto korisna poviSina

- Jediniéna cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrdine iznosi:

141,83m?

6.000,00K n/m?




Nova gradevinska vrijednost objekta:
141,83m? x 6.000,00 = 850.980,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.10.2016.god.

- Godina izgradnje 1936.god.

- Starost zgrade 80 god.

- Preostali vijek koristenja 40 god.

-OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 4,00 (Pravilnik prilog br. 10.})
- RS - relativna starost G/OVK = 80/120 = 0,666 (66,60%)
- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 31god. (pravilnik prilog broj 10.)

- Zamjenska starost zgrade = 120 - 31 = 89god.
- Linearni otpis = 89/120 = 0,742 = 74,20%

Preostala vrijednost
850.980,00 x 0,258 =

219.552,84Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV):

219.552,84Kn

Dodaju se:

B.2. Prate¢i tro$kovi vezano za izgradnju objekta
- Trodkovi izrade projektne dokumetacije
Trogkovi nadzora nad izgradnjom

Troskovi ishodenja gradevinske dozvole
Troskovi izrade parcelacijskog elaborata
Troskovi iskolCenja objekta

L

b) Procjena trodkova komunalnog doprinosa
498,40m* x 70,00Kn/m* =

¢) Procjena troskova vodnog doprinosa
498.40m° x 16,73Kn/m* =

d} Procjena vrijednosti izvedenih prikijucaka
- Vodovodni prikljugak

- Kanalizacijski prikljucak

- Elektroenergetski prikljucak

20.000,00Kn
10.000,00Kn
10.000,00Kn
4.500,00Kn
3.500,00Kn

34.888,00Kn

8.338,23Kn

5.000,00Kn
10.000,00Kn
[8.000,00Kn

Vrijednost pratedih tro$kova vezano za izgradnju objekta:

124.226,23Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratedim troSkovima za izgradnju objckta:

343.779,07Kn




A izrazeno u Eur-ima iznosi: 343.779,07Kn : 7,50 = 45.837,21Eur

Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadadnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVwm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemlji§ta i1 sadadnje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prateCim
troskovima za tzgradnju:

Kn Eur
A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE
a) Cest.zgr. 1276 K.O. Seget
- povr¥ine 1.852,00m? 2.686.326,00 358.176,80
b) Cest.zem. 3305/1 KO, Seget
- povrdine 18.608,00m* 26.990.904,00 3.598.787,20
UKUPNO A (a + b): 29.677.230,00Kn 3.956.964,00Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA SGV

a) Poslovno proizvodni objekt

- povrsine 2.892,79m? 5.792.251,89 772.300,25

b) Skladi¥na hala sa portirnicom

- povrdine 1,825,40m? 4.821.661,79 642.888,24

¢) Kamena kuéa

- povrdine 141,83m? 343.779,07 45.837,21
UKUPNOB (a+b+¢): 10.957.692,75Kn 1.461.925,70Eur

SVEUKUPNO A + B: 40.634.922,75Kn 5.417.989,70Eur




B.2. Zakljudak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetnih nekretnina, i to poslovno
proizvodnog objekta, portirnice i kamene kuée sagradenih na Cest.zem. 3305/1 z.u. 2589 K.O.
Seget, skladidne hale sagradene na Sest.zgr. 1276 z.u. 2589 K.O. Seget, locirano u Segetu
Donjem u Ulici Konacvine, utvrduje se da ukupna trziSna vrijednost (Tv) predmetnih
nekretnina na dan 24.10.2016.godine iznosi:

Tv = 40.634.922,75Kn ili 5.417.989,70Eur
Tv =40.634.922,75Kn

Tv =15.417.989,70Eur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljidne
knjige.

Split, 24.10.2016.godine
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvr8en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjedtaju su koriSteni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koridtenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, ¢-
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZedem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djclovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvesdtaja o procjeni ne o ovisi o mojem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzidtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narugitelja (sukladno svrsi i koridtenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog izvjeStaja strogoe je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, viasni¢ke, suvlasnicke
ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procienjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovadkog suda, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.




POSLOVNO PROIZVODNI OBJEKT
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLHSNOKNMZNI ODJEL TROGIR

Stanje na dan: 19.10.2016. 23:23 Verificivani ZK ulozak
Katastarska opéina: 330680, SEGET Broj ZK uloika: 2589

Broj zadnjeg dnevnika: Z-23/2015
Altiviie plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJSNE KNJIGE

A
( Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrdina
Rbr. l.cml:;lsta Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | ¢hy m2
destice)
1. 3305/1 DVOR 18608
2. £276 ZGR | ZGRADA 1852
UKUPNO: 20460
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasnidki dio: 1/1

DRUSTVENO VLASNISTVO

2.8 supravom koriStenja na ime:

PODUZECE JADROPLASTIKA- TROGIR

30 Primlj. 03, lipnja 19995, br.Z-630/99

Na temeliu tjeienja o ovrsi Ovr-487/99 od 02.06.1999.4. zabiljezuje se ovrha na Sest.zem.3305 i &.zgr. (276
ugvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa
dobivenog prodajom, te ispraZnjenem i predajom u posjed kupeu.

4.1 Primlj.26.sijetnja 2007, Z-264/07

Na temelju Rjedenja o osiguranju od 22.sijeénja 2007. br. XIR {-£/2007 evidentira se zabiljeZba otudenja i
opterecenja na C.zem. 3305 predlagatelja Jodka Rade i Nade Braovicd, protiv "Jadroplastika” d.d. Seget D.u
stecaju,

5.0 Zaprimljeno £7.03.2010. broj Z-704/10

Na temelju tjedenja Trgovackog suda u Splitu od 8.10.1999.2. tc od 6.3, 2010.g. broj: XVI §T-73/99,
zabiljetuje se otvaranje steajnog postupka nad tgovackim drugtvom JADROPLASTIKA d.d. u stedaju iz
Segeta Donjeg, na nelaetninama 1. zk. tijela,

Gl Zaprimljeno 19.10.2010, broj Z-2707/10

_Zabiljezuje se odbijanie prijedloga radi brisanja zabiljezbe ovehe br.Ovr-487/99 pod br.Z-630/99.
T.1 Zaprimijeno [3.06.20(1. broj Z-1664/1 )

Zabiljezuje se odbijanje prijedloga prediagatelia Jadroplastike d.d. u stedaju, radi brisanja zabiljezbe pod
post. br. Z-630/99 i Z-1887/98

Zembjinokngizm vaduk {datum 1 vrijeme rzrade 0.10.20106. (4:01:42 Straniea: |




