POMGRAD d.d. u steCaju
Put Stinica 26,21000 Split

U Splitu 11.04.2017
St-117/00

TRGOVACKI SUD SPLIT
Stecajni sudac Velimir Vukovié

Predmet: Podnesak steCajnog upravitelja

U privitku vam dostavijam vjestvo koje se odnosi na &.z. 889/2 K.0.Gruz — Dubrovnik
izradeno od stalnog sudskog vjedtaka ing. Roka Mijanoviéa.
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S Lol 21000 Split
AGENCIJA MIJANOVIC tel/fax. 021 48 48 48

mob: 098 447 000
roko.mijanovic@st.t-com.hy

ZA VIESTACENJIE U GRADITELISTVY, PROCIJENE I DIOBE NEKRETNINA

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE,
ZEMLJISTE

NARUCITELJ : POMGRAD DD U STECAJU, LGUNDULICA 25, SPLIT

ROKO
MJJANOVIC

ZEMLJISTE U GRADPEVNQJ ZONI
Cest.zem.889/2 k.0.Gru¥

Datum procjene : 10.04.2017.

O UE223490274 i
MBTMEG: ZO0THSEIR00S Zire radtan: 1HBAN : HRE4 223400091 168262055 Privrvdna banka Zagrob
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ZADATAK
Narugcitelj : POMGRAD DD U STECATU N LGUNDULICA 25, SPLIT
Nekretnina ZEMLJISTE U GRAPEVNQI ZONI

Cest.zem.RR9/2 k.0.Gruz

Upuceni smo izraditi Procjenu trZidne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem nade
ponude i VaSeg prihvata iste. NaglaSavamo, procjena je napravijena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trZigno odrzivih
podataka kao 1 podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaStenih osoba Naruéitelja, a sukladno zakonima.
Svrha procjene je odredivanjepofetne trZilne vrijednosti Eest.zem. 889/2 k.0.GruZ za potrebe javnog nadmetanja.

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, oviadteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena wrzidne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZidtu nekretnina na kojem se
procjenjivana nckretnina nalazi kao i znania, vjesting i sposobnosti da napravimo kvalitetnu progjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao 1 potpisnik ovog claborata {pravna osoba} nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasni¢ke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili postovae interese
vezane uz iznos procijenjene viijednosti nekretaine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izveSili istraZivanje trZista kako lokalnog tako i
$ireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumaéili koristeéi zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i viedtine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni efaborat sukfadno Vadem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vie$tak za graditeljstvo | procjene

U Splitu 10.04.2017.
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Nekretnina: ZEMLIISTE U GRAPEVNOQJ ZONI

Lokacija : Cest.zem.889/2 k.0.Gruz
Narugitelj: POMGRAD DD U STECAJU, LGUNDULICA 25, SPLIT
Dan kakvode 28.03.2017.

Dan vrednovanja 10.04.2017.
Osnova procjene

Tr¥i&na vrijednost

Z.K. izvadak: Rjesenje Opéinskog suda u Dubrovniku Z 1375/14 od 28.03.2014
Opéinski sud: Dubrovnik
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povr§ina Cest
K.O. Zlaul zEbr podul K.0 ké.br, pos. List {m2)
Gruz 889/2 1,680
172

Opis nekretnine:
Povedina Sest:

- Vlasnik:
Teret:

Legalitet:

Razvoj (dozvole)

Napomene :

Triidna vrijednost :

QOSOBNO | POVJERLJIIVO

neplodno, izgradeno zemljifte

1.862 m2

zkut 0 nije vidljiv
nije vidljiv

zemidjifte ui gradevnoj zoni s montaZnim objektom

iti 6.157.607,96

DIREKTOR :

Roke Mijanovié

Agencija Mijanovié




Hrvatska {sluzbeni naziv: Republika Hrvatska} je europska drZava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistotnu Europu, Granidi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Dosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijomn ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznagajniji kulturolodki utjecaji
dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovnitva, a najznadajnija
nacionalna manjina su Srbi koji éine 4,36% stanovnitva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina €ini manje od 1%
stanovnidtva. Kopnena povréina iznosi 56.542 km?, a povriina teritorijalnog mora 31.067 kim? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kultuino i politi¢ko sredifte zemije.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijeda Europe, Svijetske trgovinske organizacije, Organizacije za curopsku sigwmnost 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. stpnja 2013, godine),

MIKRO

Predmetno zemljiSte se nalazi u ulici Petra Zoranic¢a, na Lapadu, Dubrovnik, Pristup do zemlijidta je kolni. Na predmetnom
\] » p

gradevinskom zemlji%tu je montaZna baraka u povrini od cea 180 m2. u neposrednoj blizini se nalazi gradska plaZa u uvali

Lapad, t¢ viSe hotela,
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Nakon vihunca u cijenama i kolidini transakeija na trZidtu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadma$uje potraznju,

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZnja od domaéih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
penajvise zbog niske likvidnosti na tZi¥tu ali i visegodiinjeg pada BDP-a u RH. 1z tog razloga domaci kupci imaju sve
manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog

opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domadéi kupei nisu skloni ulaganjima Sto posljedino rezuitira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom ¢ijena.

Strani kupei nckretning u RH, koji uglavnom doleze iz zemalje EU, proli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povedanje potraznje po tom osnovu jo§ uvijek nije zabiljeZen tako da oul nemaju bitaiji wjecaj na kretanje cijena nekretnina,
Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trzi§no vrlo atraktivnim podruéjima i atraktivaim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnitke kiime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domaci i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

Iako sc otekivalo da éc ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZidte nekreining, zbog
stukturnih problema ti efekti se jo§ ne ogjeéaju na trzidtu. Zadnji izvjedtaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak ali

smo mi&ljenja da Ce biti poirebno izvjesno vrijeme da potraZnja poraste i da se tr¥i§te nekreinina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

indeks cijena nekretnina
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izvor: http:/Awww.centarnekretina net/ HR/wiki-systenv/indeks.htm
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  28.03.2017. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
$iuZili smo se podacima dostavljenim od strane Naruéitelja kao 1 javno dostupnim podacima iz zemlji¥nika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PoloZaj Dubrovnik, Lapad
Oblik pravilan
Topografija terena ravna
Infrastrukéura na parceli
Pristup na JPP Direktni na asfaltnu cestu
Nefinancijski tereti Nema
Namjena zemljista MI-2
Prostorno-planska dok Gup Dubrovaik
! Dozvole
Ostalo -
Stanje: izvorne

OSOBNO | POVJERLINVO 7 Agencija Mijanovié




3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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4. METODA PROCJENE

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, uzimajuéi u obzir postojede obifaje u uobiajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog siuéaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini te trZifno dostupne podatke odlucili sme ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivik transakcija te nckretnina oglaSenih za prodaju na trZidtu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa triifta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU &l 199, #ta jo§ uvijek nije situacija u RH.

Na¥ pristup utvrduje vrijednost zemljita po m2 a izraunava se¢ koriftenjem koeficjenata za preraunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti 1 vrijednosti usporednih zemlji¥ta sa procjenjivanim zemljiftem. Negativni
koeficjenti za prera¢unavanjc znadc da je procjenjivann nelretning zbog odredencg uspekin "munje viijedua” dok pusitiva
oznadavaju suprotno. UmnoZak povidine zemljista i vrijednosti m2 daje trZisnu vruednost Preradunavanje iz jedne u drugu
mjeru koridtenja (K1) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

3. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine

i Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora

Nekretnina 1
Gradevinsko zemljiste u Dubrovniku. Zemljiste je povrdine 43 m2. Kupoprodaja je obavijena 22.01.2014. iznos od 22.069,99
€. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili Internetom

Nekretnina 2
Gradevinsko zemljifte w Dubrovniku., Zemljilte je povrdine 222 m2. Kupoprodaja je obavljena 24.05.2016. iznos od
80.590,20 €, Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili Internctom

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiSte v Dubrovniku. Zemdjidte jo povidine 578 m2. Kupoprodaja je obavijena 27122016 iznos od
405.276,83 €, Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili Internetom

b4
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5.2. Izracun vrijednosti zemljista
Pz 1.862 m2 Pgz = m?2
Ppz = m2
é Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
% |Grad Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik
g Eokacija Dubrovnik Dubrovnik Dubrovnik Pubrovnik
5 |Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
&‘ Izvor podataka Nalog eNekretnine eNckretnine eNekretnine
% Vrsta podatka namjera prodaje kapoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
© |Datum transakcije/objave 2Q2017 1Q2014 2Q2016 4Q2016
T |Povisina (n2) 1.862 43 222 57%
é Cijena (€) 22.070 80.590 405.277
2 |Cijena pom2 ; 513,3 363,0 701,2
Protok vremena 2Q2017 1Q2014 2Q2016 4Q2016
DZS indeksi cijena nekretn. 91,71 94,39 91,71 91,71
Vremensko uskladenje - -2,8% 0.0% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 498,88 363,02 701,17
Odstupanje zbog razli€ite
mjere gradev. koridtenja 498,88 363,02 701,17
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,50 1,5 1,5 1,5
Koef. za preradunavanje KP 1,05 1,23 1,23 1,23
w Faktor povecanja/umanjenja - 0,85 0,85 0,85
Tf'é Vrijednost zemljita ukup.(€) . 42421 308,68 596,21
=
% {Lokacija-kategorija dobra logija vilodobra logija
% (-20% do +20%) - 10% -5% 10%
=
&  |Korekeija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
E (-15% do 0%) - 0% 0% 0%
<
N Velitina 1.862 43 222 578
£ |(-20% do +20%) - -15% -10% -5%
B
Q Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
Bo1-20% do 20%) - % 0% 0%
<
¥ |Topografija ravna ravna ravna ravna
(-20% do 20%) - ¥ 0% 0%
Namjena M M Tl M
(-20% do +20%) - 0% % (%
Infrastroktura na zemljistu na zemljidtu na zemijistu na zemljistu
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - -5% -15% 5%
Korigirana vrijednost po m2 430,46 403,0 2624 626,0
ZAKLJUCAK
Povrgina zemljiSta £862 m2
Vrijednost po m2 430,46 €/m2
TrZina vrijednost 801.524.56 €
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5.3. Poboljtice

a} Baraka-amortizirana gradevinska vrijednost 25.000,00 €
b) Vodni doprinos 0,00 €
¢)  Prikljudci 0,00 €
d) Projekt i dozvole 0,00 €
e) Izvedeni radovi 0,00 €
) Trokovi izmjene namjene 0,00 €

Ukupno 25.000,00 €

SVEUKUPNA REKAPITULACHA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
ZEMLJISTE U GRADEVNOJ ZONI

Cest.zem.889/2 k.0.GruZ

5.2. Zemlji3te 801.524,56 €
5.3, Poboljsice 25.000,00 €
SVEUKUPNO: 826.524,56 €

OSOBNO | POVIERLIWO
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U skladu sa &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izratuna za
nekretninu ; ZEMLIISTE U GRAPEVNOJ ZONI

naadresi:  Cest.zem.889/2 k.o.Gruz

naruditelj: POMGRAD DD U STECAJU, LGUNDULICA 25, SPLIT

Misljenja smo da je na dan 10.04.2017.

o

- TrZi%na vrijednost (TV) :
Srednji tedaj HNB-a

| 82652456 € | ik 6.157.607,96  Kn 1€= 7,45 Kn

Vrijednost pe m2 443,89 €/m2

U Splitu 10.04.2017.
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PRILOG 1




FOTOGRAFIJE




PRILOG 3



ZAKONI
% 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 gradevinskoj inspekeiji (153/13)
Zakon o zemlji¥nim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)
Zakon o dr¥avnoj 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 nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)
Zakon o turistikom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)
Zakon 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)

L B B

L .

Uredba o na&inu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljidta, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate kod
*  civilne diobe, nadinu utvrdivanja triisne cijene ostalog gradevinskog zemlji§ta 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 turisti¢kog zemljifta u vlasniftvu jadinica lokalne
*  samouprave te nadiny, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistiCkom zemljistu u vlasaiStvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; T8/13)
HRN EN IS0 9836/2011 (izratun povriina zgrada)
Prostorni planovi JLS
Odluke JLS o visini komunainog doprinosa
Odluke JLS u vezi komunainog opremanja gradevinskog zemljista i
Normativi RH za gradevinarstvo
Standardna kaikulacija (Bilten IGH)
Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU}
European Valuation Standards (EVS).bluc book 7. izdanje (TEGoVA)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/135




FRIBLIINA DHSPOZICTIA PROSTORLIA
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REPUBLIKA HRVATSKA 7 137514
OPCINSKI SUD U DUBROVNIKU
ZemljiSnoknjizni odjel

RIESENJE
Opc¢inski sud u Dubrovniku kao zemlji$noknjizni sud , rjeSavajuéi po ovlaStenom
zemljiSnoknjiZnom referentu Mariji Dominkovi¢ u zemlji¥noknjiZnoj stvari po prijedlogu
Podrugnog ureda za katastar u Dubrovniku, a radi promjene na¢ina uporabe Sestica upisanih u
z.ul. 37 K.O. Gruz

rijefio je

Na temelju Prijavnog lista uz pravomoéno Rjedenje Klasa: 932-07/14-02/00016 sa
kopijom katastarskog plana Drzavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar
Dubrovnik od dana 22. sijegnja 2014, godine d o pufta se

u ZK uloSku broj 37 katastarska opéina Gruz, na nekretnin Pomgrad d.d. za inZenjering u
steCaju, Split, Ivana Gunduli¢a 25, OIB 02852298266, koja se sastoji od cjeline prava
vlasnidtva katastarske Sestice &kbr. 889/2 VRT povrSine 1708 m2, evidentira se promjena
na¢ina uporabe, tako da sada glasi:

Ckbr. 889/2 neplodno 1690 m2
izgradeno zemljiste 172 m2
Ukupno: 1862 m2

NalaZe se provedba ovog rjefenja u zemljidnim knjigama
Dubrovnik, 28. ozujka 2014.

e
i

<" { Ovladteni zk. referent
. Marijg Ddminkovié
, )

PRAVNA POUKA : Protiv ovog rjedenja lhezadovoijﬁ’éi" “stranka |moZe izjaviti prigovor.
Prigovor se izjavijuje ovom sudu u roku od-15 (petnaest) dana od dostave ovjerenog prijepisa

odluke, u dovoljnom broju primjeraka za sud i protivnu stranu j uz dakaz o uplacenoj sudskoj
pristojbi u iznosu od 250,00 kn.

DN-a

Pomgrad d.d. za inZenjering u stedaju, Split, Ivana Gunduliéa 25
O tome obavijestiti:

Podrudni ured za katastar Dubrovnik

Kate Jelavi¢, Dubrovnik, P.Zoranié¢a 4
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Klasa: : - Ko. SR p
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
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Matertjalni troSkovl prema Pravilniky o odredivanjy stvarnih trokkova podataka
driavae izmjere | kntastea nokratnina (NN 19/2000) u ktnosn o v, kn napladeni
u gaotovinl. .




REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR DUBROVNIK

Klasa:  935-07/07-01/0001
Ur. broj: 541-25-2/7-07-2835
DUBROVNIK, 06.12.2007.

Popis I(atnstarskih Eestica sa posjednicima u KO DUBROVNIK

.Bm} pos;edovnog 11sta _ 2995

| IMBG/MB Ime {naziv) korisnika i adresa Dio posjeda J
POMGRAD ~ GRADEVINSKI INzENJERING, SPLIT 171
Naziv katastarske Sestice Katastarska kultura Klasa ha a m2  Kat prihod
SUMARTIN {ORANICA ‘ | ] 18 62 |

Ukupna povr§ina katastarske éestice: 18 62

Ovaj 1zvod izdaje se na zahtjev stranke n svrhu: OSOBNO

Upravna pristojba prema tarifnom broju 56. Zakona o upravnim pristojbama ("Narpdne novine", br. 8/96, 77/96, 95/97,

131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05 125/06) u iznosu od 45,00 kn napladena
je i ponidtena na podnesku.

Stvarni trogkovi prema Pr avilniku o odredivanju stvarnih trofkova uporabe podataka drZavne izmjere i katastra nekretnina
("Narodne novine" br. 19/2003} u iznosu od 5,00 ka napladeni u gotovu, :

Usporedba
Nova izmjera Stara izmjera k.o. GruZ

634 ¢.zem. 889/2

NAPOMENA: Ova isprava nije dokaz o pravu vlasnitva.

Da je ovaj 1zvod vjeran originalu, tvrdi { ovjerava:
Prodelnik
jubié, ing.geod., v.r.
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