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. UVOD — OPIS NEKRETNINE
1.1 POSTOJECE STANJE

1.1.1. Osnovni podaci

Sukladno traZenju tvrtke “GULIVER” d.o.0. Split izvrSio sam oCevid nad
poslovhom gradevinom unutar koje su locirani posiovni prostori tvrtke
«GULIVER ENERGIJA» i tvrtke «GULIVER», a koja gradevina je izgradena
na Gest.zem.br. 3095/1 k.o. Split i 4757/125 k.o. Solin, anagraske oznake
Zoraniéeva bb u Solinu.

Oéevid je izvr§en na licu mjesta dana 17. 03. 2007. god.

Ovdje se radi o poslovnoj gradevini visine podrum 1+podrum
2+prizemlje+kat 01+kat 02.

Ista u naravi predstavlja poslovnu gradevinu unutar koje su locirani
proizvodni i uredski prostori tvrtke «GULIVER» unutar podruma 2 garaZe,
skladi$ta i pomocni prostori unutar podruma 1, na prizemlju kozmeticki i
frizerski salon, caffe bar i prostor za edukaciju djece, na 01 katu prostor za
aerobik i teretanu sa svlacionicama i biljar salom, te na 02 katu teretanu s
izdvojenom teretanom i sanitarijama.

Dokumentacija koja mi je predoena je:
- lzvadak iz zemlji$ne knjige zk.ul. 15795 Opcinskog suda u Splitu od

27.11.2006.9.

- lzvadak iz zemljiSne knjige zk.ul. 5206 Opéinskog suda u Solinu od
24.11.2006.9.

- Gradevinska dozvola Klasa: UP-1-361-03/02-02/16 od 28.sijeénja
2003.g.

- Uporabna dozvola Klasa: UP-I-361-05/06-01/42 od 05. oZujka
2007.g.

- Preris katastarskog plana Kiasa: 935-06/05-01/824 od
04.07.2005.g.

- RjesSenje katastarskog operata Klasa: UP/I-832-07/07-02/13 od
12.02.2007.g.

Propisi i izvori podataka koji su koridteni pri izracunu trzne vrijednosti
nekretnine su slijededi:
- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti (NN br.
52/84)
- HRN U.C2. 100. standard za obracunavanje povrsina zgrada
- Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske
- Odluka o vrijednosti etalonskog stana po m? (NN br. 183/03)
- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine (NN br. 23/00)
- Podatak gradskih sluZbi o utvrdivanju poCetne cijene gradevinskog
zemlji§ta i komunainog doprinosa
- VaZedi propisi i normativi: Zakon o gradenju
Zakon o prostornom uredenju
Zakon o viasniStvu i dr. stvarnim
pravima (NN br, 91/96)
Zakon o obveznim odnosima
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1.2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

1.2.1. Gradevinsko zemljiSte — poloZajna identifikacija

Predmetni kompleks je lociran na uredenom gradevinskom zemljistu,
izgraden na Cest.zem.br. 3095/1 k.o. Split i 4757/125 k.o. Solin, anagrafske
oznake Zoraniéeva bb u Solinu u neposrednoj blizini P.C. «Merkator» .

1.2.2. Konstrukcija i materijali

Gradevina je izgradena kao objekt iskljuivo poslovne namjene.

LOKACIJA:

TIP: 2

BROJ ETAZA:
GODINA GRADNJE:

konstruktivni elementi:

TEMELJL

NOSIVA KONSTRUKCIJA:
MEDUKATNA KONSTRUKCIJA:

PREGRADNI ZIDOVI:
KROV:

POKROV:

LIMARIJA:
PROCELJE:
materijali i obrada:
HIDROIZOLACIJA:
OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPA:
PODNE OBLOGE:
PROZORI:

ZASTITA PROZORA:
VRATA:

GRIJANJE:
KLIMATIZACUJA:
Ostalo:

OKOLIS:

PARKIRANJE:

SPECIFICNOSTI:

Solin — Zorani¢eva bb

poslovna gradevina

podrum 1+podrum 2+prizemlje+02 kata
2007. god.

aarm. betonski

arm. betonska sa stupovima i

blok opekom

armirano betonska

gips kart. Ploce i ostakliene al. stijenke
ravna a.b. plo¢a

bet. ploge + izolacija

ugradena

Tervol FPL+fasadne ploe od terakote

izvedena

knauf, boja i keramicke plocice
spusteni strop

epoxi, keramika, granit i parket
ostakljene aluminijske stijenke
rolete

rolo vrata + al. profili + drvo
ugradeno

ventilacija i klimatizacija

telefon, alarm i video nadzor
hortikuturno ureden s izvedenom
rampom i poplo¢an betonskim kockama
unutarnjih 24 parking mjesta i 61
vanjsko parking mjesto
mogucnost etaziranja i prodaje po
zasebnim cjelinama



1.2.3. Infrastruktura

INSTALACIJA VODE: prikljucena

INSTALACIJA ODVODNJE: prikljuéena

INSTALACIJA EL. ENERGIJE: priklju¢ena (viastita trafo stanica)
INSTALACIJA PLINA: ne posjeduje

NSTALACIJA TELEFONA: priklju¢ena

1.3. ISKAZ POVRSINA

NETTO KORISNE POVRSINE | BRUTTO VOLUMEN

Netto korisne povrdine (NKP) izratunate su temeljem uvida u tehnicku
dokumentacija, primjenom norme U.C2. 100 (HRN).

IREB';'." ETAZA ?ncff; KOEF. (Bgz‘;' ‘;:;:;a (n‘]‘;.‘;

1. | PODRUM 2 1277.91 | 1,05 | 1.341.81| 3,30 | 4.427,98
2. |PODRUM 1 147909 | 1,05 | 1.238,05 | 3,30 | 4.085,57
3. |PRIZEMLJE 119375 | 105 | 125344 | 330 | 4.136,36
4 KATO1 1152,66 | 1,05 | 121030 3,30 | 3.993,99
5. |KAT 02 118625 | 1,05 | 1.247,67 | 330 | 4.11 7,32}'
6. |IZLAZ NA KROV 2702 | 105 | 2838 | 330 | 9366
7. [TERASA 316,76

UKUPNO: 6.333,44 6.319,65 120.854,88|
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SVEUKUPNO NKP ST ST T Ty

ISKAZ BRUTO RAZVIJENE POVRSINE (BRP)

NSPx 1,20 = m?

SVEUKUPNO BRP 6.319,65m° |

ISKAZ ZAPREMINE (BV)

NSP x 1,20 x visina (m)=m?®

[SVEUKUPNO ZAPREMINA (BV) 20.854,88 m°_|

1.4. STATUS NEKRETNINE

1.4.1.

1.4.2.

ZemiljiSno-knjizno stanje

U «A» popisnom listu zkul. 15795 Opéinskog suda u Splitu od
27.11.2006.g. upisana je cCest.zem.br. 3095/1 k.o. Split u naravi
neplodno u povrsini 2.107 m2, dok je u «B» vlasni¢kom listu upisan:

1. UDIO 111

1. GULIVER D.O.O. SPLIT

U «C» upisano je pravo zaloga u Korist:
1. HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D. ZAGREB

U «A» popisnom listu zk.ul. 5206 Op¢inskog suda u Solinu od
24.11.2006.g. upisana je Cest.zem.br. 4757/125 k.o. Solin u naravi
pasnjak u povr8ini 1.616 m2, dok je u «B» vlasniCkom listu upisan:

1. UDIO 111

1. GULIVER D.O.O. SPLIT

U «C» upisano je pravo zaloga u korist:

1. HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D. ZAGREB

Legalitet objekta

Za predmetni poslovni kompleks naruditelj procjene posjeduje
Gradevinsku dozvolu Klasa: UP-I-361-03/02-02/16 od 28.sije¢nja
2003.g. i Uporabnu dozvolu Klasa: UP-I-3681-05/06-01/42 od 05.
ozujka 2007.g.



I.5. ANALIZA TRZISTA

Lokacija nekretnine je Solinu, Zorani¢eva bb.

Prosjecna cijena ¢&etvornog metra izgradenog poslovnog objekta
opremljenog kvalitetnim matemahma i na zemljistu komunalno opremljenom u
tom dijelu mjesta post:ze ciienu od 2.000,00 do 4.000,00 €/m? ovisno o
stupnju opremljenosti i starosti radova, povrsini, kao i poziciji objekta.

Sto se ti¢e velikin poslovnih objekata na predmetnom lokalitetu nije
formirano trZiSte nekretnina posto se radi o novom lokalitetu (P.C. Merkator)
te je izuzetno nezahvalno procjenjivati trziSnu vrijednost posto je ista u
uzroéno-posljediénoj vezi s ekonomskim poslovanjem tvrtke. Kako se u ovom
slu¢aju radi o novoj gradevini Cije poslovanje tek treba zaZiviti ovaj vjestak ¢e
dati okvirnu trZisnu vrijednost koja u datom trenutku moZe biti vi§a a i niZza od
procijenjene.

Prema pracenju burze nekretnina cijene zemijlsta u navedenom
podrudju u prometu se kreéu od 150 do 300 €/m? a $to je uzrodno
poslieditno vezano za namjenu, povrSinu, lokaciju zemljiéta, te bruto
izgradenost objekta na predmetnom zemijistu.

C = Cg+Co (cijena gradenja+cijena ostalih troskova: projektiranje, nadzor
i PDV)

Ce = etalonska cijena gradenja prema podatku M;mstarstva za javne
radove, obnovu i graditeljstvo iznosi 700 € po m? povrsine stana.

Cz = cijena gradevinskog zemljista

SATELITSKI SNIMAK LOKACIJE




Il. PROCJENA

Procjena trZne vrijednosti nekretnine wr8i se prema podacima i
dokumentaciji dobivenoj od stranke.

Izradun se vrSi prema uobiajenim metodama proracuna za potrebe
izraGuna vrijednosti nekretnina, prema objavljenim tablicama i standardima te
na temelju pracenju stanja prometa nekretnina prema konkretnoj lokaciji i
ekvivalentnom objektu.

Na vrijednost predmetne nekretnine utjeu slijedede vrijednosti:

vrijednost zemljista

- prikljucci i doprinosi
- vrijednost nekretnine

II.L1. PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

e

Procjena vrijednosti zemljiSta, prikijucaka, doprinosa i ostalo

Zemiljiste

Potetna cijena za 1 m? zemljidta odredena je prema vrijednosti u
prometu nekretnina, koja se moze posti¢i na ovakvoj lokaciji u vrijednosti od
300,00 €/m*

Ukupna povréina zemijista je 3.723,00 m?.

Povrsina Cijena zemijista
Vrsta trodka zemljista (mz) (€ lmz) Ukupno (€)
GRADPEVINSKO ZEMLJISTE 3.723,00 300,00 1.116.900,00
UKUPNO (kn): 1.116.900,00




Prikljucci

jzradun komunalnih doprinosa za gradevinsku parcelu odreden je
Odiukom o komunalnom doprinosu, a jedinica za obraun je obujam
(zapremina) gradevine ili poslovnog prostora, koji se gradi na nekom zemljiStu
ili koji je veé izgraden (kao u ovom slucaju).

Visina komunalnog doprinosa za ovu zonu iznosi 18,20 € po m®
(prostornom metru) gradevine, odnosno izgradenog objekta.

vrsta troska NKPm? | BVm® | cijena €/m UKUPNO €

KOMUNALN!I DOPRINOS 20.854,88 18,20 379.558,82
PRIKLJUCAK VODE 13.600,00
TEH. DOKUMENT. | NADZOR 200.000,00
PRIKLJUCAK STRUQJE 100.000,00
ngzﬁfs ggv?éﬁ?;;be}: kocke) 190.000,00
UGRADENA OPREMA 2.500.000,00
HORTIKULTURA 20.000,00
IUKUPNO: 3.403.158,82|

Procjena vrijednosti poslovnog objekta

i1.1.1. Nova gradevinska vrijednost (Ng) se izracunava kao produkt netto
kgrisne povrS§ine (NKP) i jedinicne cijene ekvivalentnog objekta. Jedinitna
cijena poslovnog prostora dobivena je prema podacima vecih gradevinskih
podgzeéa u RH, prema podacima Biltena Standardna kalkulacija radova IGH
za ‘tspske objekte u RH na prosjetnoj lokaciji i prema trZnim cijenama
ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji s uklju¢enim trodkovima
komunalija individualne potrosnje.

Jedini¢na cijena izgradnje novog ekvivalentnog objekta 830,00 €/m?®

: Jedini¢na cijena
Netto korisna ; i
4 izgradnje lzgradenost (Fi Noy a gradevinska
povrsina (NKP) (€/m?) g L vrijednost (Ng) €
6.333,44 830,00 1,00 5.256.755,20




I.1.2. Sadasnja gradevinska vrijednost (Sg) se izratunava kao razlika
izmedu nove gradevinske vrijednosti (NG) i umanjenja zbog starosti i troSnosti

objekta (U)
(8g = Ng ~ U)

Umanjenje vrijednosti nekretnine (U) zbog starosti i fro$nosti dobija
se kao zbroj umanjenja vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i
opreme, tj. umanjenja zbog starosti i trodnosti nosive konstrukcije, zavr$nih
radova, obrtnickih radova i instalacija u odredenom postotku udeséa.
Umanjenje zbog starosti i troSnosti konstrukcije je funkcija prosjetnog
vremena trajanja konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i postotka uceséa

prema izrazu:

U = 0,80x n/Nx(N+n)/2N

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI

starost objekta u godinama (n) - prosjek 0
vijek trajanja objekta u godinama (N) 120
U = 0,80xn/Nx{N+n)/2N = Faktor umanjenja: 0
Nova gradevinska Sadasnja gradevinska
2 UMAN ¥
VRSTA RADOVA vrijednost Ng MANJENGE vrijednost (Csg)
% €/m? % €/m? €/m?
Konstrukeija 36 300,00 0 0,00 300,00
Obrtnicki radovi 24 190,00 0 0,00 180,00
Zavrsni radovi 8 70,00 0 0,00 70,00
Instalacije 32 | 270,00 0 0,00 270,00
100 | 830,00 830,00
Netto korisna Sadasnja cijena : Sadasnja gradevinska
povrsina (NKP) (€m?) kgradenest (FY) vrijednost (Sg)
6.333,44 830,00 1,00 5.256.755,20
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I.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
(tro§kovna metoda)

Faktori koji determiniraju trZi$nu vrijednost nekretnine su:

Fi faktor lokacije od 0,50 do 1,60
ovisi o podrugju, makro i mikro lokaciji, polozaju u prostory,
infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.
Fkp faktor korisne povrsine od 0,80 do 1,20
ovisi o korisnoj povrsini nekretnine
Fp faktor za poslovne objekte od 0,50 do 5,00
za objekte poslovne namjene i uredenosti, ovisi o vrsti djelatnosti i
opremijenosti za obavljanje tog posla
Fkv faktor kvalitete od 1,00 do 5,00
ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosjecni gradevinski objekt
izveden od izvodata u drustvenom sektoru u RH, te o kvaliteti ugradenih
materijala i opremi
Fu faktor uskladenosti od 0,00 do 1,00
uskladenost, odnosno odstupanje od gradevne dozvole, prostomog plana i
urbanisti&kih uvjeta, upisa u katastar i zemijisnu knjigu, posjedovanje
uporabne dozvole, mogucnost ili nemogucénost legalizacije gradevine
Fi faktor izgradenosti od 0,10 do 1,00
ovisi 0 izgradenosti objekta u odnosu na tipski, prosjecni gradevinski objekt
izveden od izvodada u drustvenom sektoru u RH
Fpp faktor ponude i potraZnje od 0,20 do 2,00
ovisi o frenutnoj ponudi i potraznji na trZistu
Dana$nja trziSna vrijednost (St)
- S8g Fl Fkp | Fp | Fkv Fu Fi | Fpp St
5.256.755,20 1,35 | 0,80 {1,10 | 2,00 | 1,00 | 1,00 | 1,30 |16.237.065,80)
REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
Elementi vrijednosti nekretnine (kn) (EUR -€)
1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA 8.198.046,00 1.116.800,00
o VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA 24.979.185,74 3.403.158,82
3. VRIJEDNOST PROSTORA 119.180.063,00 16.237.065,80
UKUPNA SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST 152.357.294,80 20.757.124,82
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Procjenjuje se danadnja trzna vrijednost nekretnine, na dan 04.04. 2007. god.

" Tv= 152.357.294,80 kn ili 20.757.124,62 €

Procjena je radena na te¢aju 1 € = 7,34 kn (srednji tec¢aj HNB od 04.04.
2007.)

Trzna vrijednost (Tv) (m?) Cijena 1m®
20.757.124,62 6.333,44 3.277,40

I.3. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Na temelju prednjeg opisa nekretnine i izracuna vrijednosti za
nekretninu koju predstavija poslovna gradevina unutar koje su locirani
poslovni prostori tvrtke «GULIVER ENERGIJA» i tvitke «GULIVER», a koja
gradevina je izgradena na Cest.zem.br. 3095/1 k.o. Split i 4757/125 k.o. Solin,
anagraske oznake Zoranieva bb u Solinu, procjenjuje se sadas$nja trZiSna
iskliéna vrijednost komplet s pripadajucim zemljistem, svom infrastrukturom,
svom fiksnom i pokretnom opremom i svim poboljSicama, u ukupnom iznosu
od:

Iz ove vrijednosti slijedi (prosjeéna) trZiSna vrijednost od 3.277,40 €/m?
ukupne povrine predmetnog poslovnog kompleksa.

Iskazana vrijednost predstavija stvarno stanje ponude i potraZnje ove vrste
nekretnine na predmetnom trZistu i nekretninu je moguce utrziti u toj visini.

Nalaz je sadinjen po pravilima struke, u skladu sa svim vaZecim
propisima i normativima u gradevinarstvu.

U Splitu, 04. travnja 2007.godine
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