STECAJNI UPRAVITELJ RENATO SABLJIC
10040 Zagreb, Zdenalki zavoj 14, Mob. 098 274 257
e-mail. renato.sabljic@gmail.com

U Zagrebu, 25. srpnja 2018. godine

/2 Na broj: St-965/2017

TRGOVACKI SUD U SPLITU
SukoiSanska 6
21000 Split

Stecajni predmet:

Ste¢ajni duznik: Stec¢ajna masa iza MEELIS PRESS d.0.0. za poslovanje nekretninama u stecaju
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Prilog: procjena vrijednosti nekretnine

Stecajni upravitelj dostavija procjenu nekretnine steajnog duznika upisane u zemljidne knjige
Opéinskog sudu u Splitu, Zemljisnoknjizni odjel Trogir, i to u zk uloZak 4198, k.o. Okrug, na Rbr. 1.,
nekretnini oznacéenoj kao kat. ¢est. zem. 791/5 dvor povrSine 555 m2 i na Rbr. 2., nekretnini
oznacenoj kao kat. ¢est. zem. 999 ZGR.

U prilogu se dostavija procjena vrijednosti nekretnine izradena po sudskom vjestaku koji je
predmetnu nekretninu procijenio na iznos od 2.690.000,00 kuna.

Temeljem navedenog predlaze se utvrditi vrijednost nekretnine na iznos od 2.680.000,00 kuna
(slovima: dvaimilijunaseststotinaidevedesettisu¢a kuna).

Takoder se predlaze sazivanje skupétine vjerovnika koja bi donijela odluku o nadinu i uvjetima
unovéenja nekretnine.

Stecajni upravitelj
Renato Sabljié
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Broj elaborata: 50-2018

PROCJEMBENI ELABORAT

Kuca
Obala Liveli 4, Okrug Gornji

Zagreb, 10.7.2018. godine

CENTAR AKCHA d.o.0.
ZAGREB, KACICEVA 16




+ SAZETAK
Oznaka elaborata
Predmet
Adresa

Oznaka nekretnine
Plostina nekretnine
Plostina

zemljista

Svrha/Uporaba
dokumenta

Pristup do nekretnine

Narucitelj

Vlasnik nekretnine

Procijenjena vrijednost
nekretnine

Dan vrednovanija

Izrada procjene

Etaborat br. 50-2018 Y
Kuca, Obala Liveli 4, Qkrug Gornji

50-2018
Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Obala Liveli 4, Okrug Gornji

z.k.¢ br. 791/51999 ZGR, k.0. Okrug
k.C. br. 791/51 ¥999, k.0. Okrug

120,73 m* - korisna povr$ina
148,50 m*- bruto povrsina

622 m?- povrdina k.¢.br. 791/5 1 #999, k.0. Okrug
SteCajni predmet: St-965/2017,

TRGOVACKI SUD U SPLITU

Sukoisanska 6

21000 Split

Direktan pristup putem javne gradske prometnice
SteCajna masa iza MEELIS PRESS d.o.0.

za poslovanje nekretninama u stecaju

OIB: 03157057763

Zdenacki zavoj 14
10000 Zagreb

MEELIS PRESS D.O.O., OKRUG GORNIJI, LIVELI 5

365.000,00 EUR
2.650.000,00 kn

10.7.2018.

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16
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Broj elaborata: 50-2018

PROCJEMBENI ELABORAT

Kuca
Obala Liveli 4, Okrug Gornji

Zagreb, 10.7.2018. godine

CENTAR AKCHA d.o.o.
ZAGREB, KACICEVA 16




% SAZETAK
Oz2naka elaborata
Predmet
Adresa

Oznaka nekretnine

Plostina nekretnine

Plostina

zemljista

Svrha/Uporaba
dokumenta

Pristup do nekretnine

Naruditelj

Vlasnik nekretnine

Procijenjena vrijednost
nekretnine

Dan vrednovanja

lzrada procjene

Elaborat br. 50-2018 %
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

oy

50-2018
Utvrdivanie trZisne vrijednosti nekretnine
Obala Liveli 4, Okrug Gornii

2.k.¢. br. 791/5 1 999 ZGR, k.0. Okrug
k.¢. br. 791/5 1 999, k.o. Okrug

120,73 m?- korisha povrsina
148,50 m? - bruto povrsina

622 m?~ povrsina k.¢.br. 791/51 *999, k.o. Okrug

Stecajni predmet: 5t-965/2017,
TRGOVACKI SUD U SPLITU
SukoiSanska 6

21000 Split

Direktan pristup putem javne gradske prometnice
SteCajna masa iza MEELIS PRESS d.o.o.

za poslovanje nekretninama u stecaju

O1B: 03157057763

Zdenacki zavoj 14

10000 Zagreb

MEELIS PRESS D.O.O., OKRUG GORNJY, LIVEL 5

365.000,00 EUR
2.690.000,00 kn

10.7.2018.

e Akcija d.0.0., Zagreb, Kaciceva 16
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Elabotat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornjt

4 RJESENJE O IMENOVAN]JU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGRERU
Zagreb. Try Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDRIEDNIK SLIDA

Broj: 4 Su-394713
Zagreb, 20, svibnga 2015, god,

RIESENJE

Prediednik Zupmijskoy suda u Zagreby, odludujuéi o zahtjevu tvrtke CENTAR AKCHA
do.o, temeljor 86 120 st 30 4, Zakoow v suduvisa [ NN Le 28713 3 3% 5 u vezi s ol 4
Pravilniky o stalnim sudskim viedtacima {NN br. 38714),

rijedioje

Utvrduje se da ivrtka CENTAR AKCHA doow. iz Zogreba, Kadideva 16, ispunjava
uvjete iz ¢l . Praviinika o stalnim sudskim vieStacima za obavijanje poslova sudskog vieStadenja
iz podrtis GRATELISTVA | PROCJENE NEKRETNINA te se isto) odobrava obavijanje
poslova sudskog viestadenja iz navedenog podrudia na vrijeme od Cetirt godine,

Viedtadene ¢e obovljuti stabni sudski viedtacl zaposleni u tvetei Comtar Akeija doo.
Obrazlofenic

‘Fvrika Centar Akeija doo, iz Zagreba, podnijels je dana O8. svibaja 2015 g zuhtjev zu
uvidtavanje na popis pravnih osoba oviaMenih zo obavijanje poslova sudskog vieladenju iz
podruie graditeljstva b procjene neliretning,

Kako ie wvidliive v dokumentacije prilozene zahtjevu tvika Cenmtar Akeijn dowo,
registripana je pri frgovadkom suda u Zapreb za diclatnost viedtadenja iz podrudia graditeljstva i
prociene nekreming, @ ima apushenog stalnog sudskog viedtaka iz podridia graditelistva i
prociene nekremning imepovanuy od strane predsiednika Zupanijskoy suda u Zagrebu

S obzirom na naprijed navedeno ispunjesi saousedi 12 0L 4 Pravilnika o stalnim sudskim
viedtacima, te je rijeSeno kuo u irreci,

O tome obavijest:

CENTAR AKCHA dow,
Ministarstvo pravosuda
tispis

!
2
-
3

3
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°§ Elaborat b. 50-2018 oy
2 Kuéa, Obala Liveli 4, Oksug Gornji o 7‘2»’
£

4 POPIS PRIMJEN]JENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljededi vazedi propisi i stru¢na literatura:
Popis vazecih primijenjenth propisa:

» Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

*  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

*  Zakon o gradnji

*+  Zakon o prostornom uredenju

»  Zakon ovlasnidtvu i drugim stvarnim pravima

= Zakon o zemljisnim knjigama

= Zakon o komunalnom gospodarstvu

» Zakon o postedovanju u prometu nekretnina

+  Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

* Zakon o izmjenama i dopunama Zakoha o postupahju s nezakonito izgradenim
gradevinama

= Lputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

=  Prostorni plan uredenja opcine u kojoj se nalazi nekretnina

=[50 98:36.2002 Povriine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa

»  Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa trodkova
komunaline infrastrukture

= Pokazatelji troskova gradenja, objavljenog na mreznim stranicama Hrvatske komote
arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige Baukosten (Tro3kovi
gradnje), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene i poslovne gradevine, IRG - Immobilien
Rating Gmb#, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

« 7 Uhlit/B. Maijtica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drudtvo
gradevinskih inZenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W, Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstiicken, 6 ur.,, Kéln: Bundesanzeiger Verlag,
2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal Instititute,
2013.

*»  Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova”

=  Priopcenje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova”

» Podatak Ministarstva zastite okolida, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

= VaZedi gradevinski normativi | propisi u RH

*»  Centar akcija baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procijenjenim vrijednostima
nekretnina

* Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

*=  Centar nekretnina — Indeks cijena nekretnina

*  Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Sluzba za
vrednovanje nekretnina

» Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

= Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske
{Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske unije

4
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Elaborat br. 50-2018
Ku¢a, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

% ZADATAK

Temeljerm zahtjeva narucitelja, izvrsena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
kuca kathosti prizemije i kat, ukupne korisne povrsine 120,73 m?, koja se nalazi u mjestu
Okrug Gornji, na otoku Ciovu, na adresi Obala Liveli 4.

Dan vrednovanja: 10.7.2018.
Dan kakvoce: 10.7.2018.

Predmet procjene

4198
79151999 ZGR
Okrug
791/51*999
Okrug

Dvor i kuca

120,73 m*- korisha povrsina

148,50 m?* - bruto povrina

622 m?

MEELIS PRESS D.0O.0., OKRUG GORN]I, LIVELI 5
Tereta nemal

5
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Elaborat br. 50-2(18
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornii

4 OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIHJA NEKRETNINE

Predmet procjene je kuca katnosti prizemlje i kat, sveukupne korisne povrdine 120,73 m?,
koja se nalazi u mjestu Okrug Gornji, na otoku Ciovu, na adresi Obala Liveli 4.

Opcina: Okrug

Broj stanovnika: 2.980

Povriina; 9,80 km?

Gustoca populacije: 304 stanovnika / km?
Prometna povezanost: dobra: cesta

Nekretnina je okruZena nekretninama slicne katnosti i namjene. Ulica u kojoj se
nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena. Zemljidte na kojem je izgradena
kuca nalazi se uz samu morsku obalu.

kartografski prikaz
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Eiaborat br. 50-2018
Ku¢a, Obala Liveli 4, Oksug Gornji

izvor: www.maps.google.com

izvor: hitps://oss.uredjenazemlja.hr

Nekretnina se nalazi na izvrsnoj lokaciji koja je vrlo dobro promeino povezana: moguce joj
je pristupiti osobnim automobilima, u blizini se nalaze svi javni sadrZajl potrebni za Zivot, a

okruzena je pretezno stambenim zgradama. Nekretnina se nalazi na mirnoj lokaciji, u
stijepoj ulici koja je asfaltirana i komunaino opremlijena. Parkiranje je moguce na Cesticl.

mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraZrija X
infrastruktura X
imisije uslijed prometa

7
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Elaborat br, 50-2018
Kuda, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

i OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je rije¢ o kudi katnosti prizemlje i kat, sveukupne
korisne povisine 120,73 m?, koji se nalazi u mjestu Okrug Gornji, na otoku Ciovu, na adresi
Obala Liveli 4.

Kuca je u prosje¢nom stanju, u njoj se stalno ne stanuje vec se koristi kao kuca za (ljetni)
odmor. Kuca se koristi kao jedna stambena cjelina. Na nekim dijelovima kuce vidljivi su
tragovi viage, to nije nista dramaticno, ali je isto preporucljivo sanirati.

Kuca se nalazi u prvom redu do mora na izuzetnoj lokaciji. Cestica je ogradena,
hortikuiturno uredena i uzorno cdrZzavana.

Kuda se nalazi u mirnoj i slijepoj ulici koja je asfaltirana | komunalno opremljena, okruZzena
je kucama iste ili slicne katnosti, a parkiranje je moguce na poplo¢enoj plohi na samoj

cestici.

Fotodokumentacija

8
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Elaborat br. 50-2018

Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gorn,
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

% KAKVOCA NEKRETNINE

Pregledom nekretnina uivrdena su sliedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:

plostina:

plostina zemljista:
kat/katnost:
orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
apremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
Kroviste:

abrada zidova:

olwada stropova:

podine obloge:

prozork

vrata:

kuca
kuca katnosti prizemlje i kat

120,73 m? - korisna povrsina
148,50 m? - bruto povrsina

622 m?

prizemlje + kat
Cetverostrano

cca 1990. godina
prosjecno

prosjecni standard opreme
armiranobetonski
zidana od opeke
armiranobetonska ploca
od opeke

oZbukanc i obojano
armiranobetonsko

ozbukani i obojani, oblozeni keramickim plo¢icama u kuhinji i
kupaonici

ozbukani i obojani

keramicke plocice

drveni ostakljeni izo staklom
drvena, puna ili ostakljena, licena

10
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gomji

instalacije: elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija, klima uredaj

energetskirazred: nije predocen

oneciscenje: onetii¢enje nije utvideno

vanjsko uredenje: Zestica je ogradena, hortikuiturno uredena i odrzavana
11

Centar Akcija d.0.0., Zagreb, Kaliceva 16




£
Efaborat br, 50-2018 A
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

PRIKAZ POVRSINA

% l’.l_l.l ZEMLIE

5 fodnik 1,00 12,68 1,00 12,68

% kuhinja i dnevni boravak 1,00 21,75 1,00 21,75

% sobn | 1,00 7,80 1,00 7.8

- g0l 2 1,00 1,80 1,00 7,30
kupaonica 1,00 4,00 1,00 4,00
W 1,00 2,05 1,00 2,05
spremiste 1,00 15,65 1,00 15,65
prostorija 1,00 11,90 1,00 11,90
feasn 1,00 18,00 0,25 4,50
UKUPNO PRIZEMLIE: 107,63 94,13
KAT
hodnil 1,00 1,00 1,58
snin | 1,00 1,00 7,80
b 2 1,00 1,00 7,80
Kupmonica 1,00
UIKUPNO KAT:

PRIZEMLIE 1,00 94,13 115,78 324,18
KAT 1,00 26,60 3212 9161

12
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gognji

PROSTORNO UREDENJE

Predmetna Cestica se, prema Prostornom planu uredenja Opcine Okrug, nalazi unutar
gradevinskog podrucja naselja - mje3ovita namjena - izgradeni dio.

Prostorni planu uredenja Opcine Okrug:

Sy Sy
e yﬁ_\.,s;{v
v e o
RSt e
"’:’v\f_‘:sf'ﬁgz%*/\ L

S

. S
pea
-ﬁ "ﬁ\%‘b;%f?\?m

S,
A

o
e
it

izgradeno neizgradeno

gradevinsko podrudje naselja
- mjeSovita namlena

Tekstualni dio Prostornog plana uredenja Opcine Okrug:

Prostorni pokazatelji za gradnju stambenih gradevina opisani su u slijedecoj tablici:

izgraden: dioc GP neizgradeni dio GP
P ¢astice kigh kainost visina P Zestice kigh katnost visina
individualne 350-500 0,25 PolS+3 9.0m 350-500 0.20 Po+3 etale 7.0m
samostojedsa alate ili 5+2 etale
>500 0,30 Po/S+3 10,5m >500 0.26 Po/S+3 etale | 9.0m
otale
individuaine 350-400 0.25 PolS+3 10,5m 350-400 0,20 Po+] etaZe 7.0m
dvojne otaZe il 5+2 etale
400 0,35 >400 0.30 PoiS+3 elaze | 9.0m
videstambane >800 0.35 Pol/S+3 11.56m >800 0,25 Po/3+3 etaze | 9,0m
etale
13
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Elabotat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

LEGALITET NEKRETNINE
U izvatku iz zemljiSne knjige ne postoji zabiljeZba vezana za legalitet nekretnine.

Procjenitelj se nije u mogucnosti o€itovati o uskladenosti izvedenog stanja s gradevinskom
dozvolom bududi da mu nije bio omogucen uvid u gradevinsku/uporabnu dozvolu i
pripadajuce projekte.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog oCevida utvrdeno je da izgradnja objekta u
kojem se nalazi predmetna nekretnina nije u suprotnosti sa urbanisti¢kim uvjetima.

L trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama ifili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine.

Tereti | zabiljezbe vidljivi su iz priloZzenog zemljisnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo hije ukljuceno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odiuke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasnidtva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
graclevina. Miljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.

U izvatku iz zemljidne knjige i posjedovnom listu kuda je upisana sa tlocrtnom povrdinom
manjom nego je ista u stvarnosti. Pretpostavka ove procjene je da je navedeno moguce
ysldaditi,

14
Centar Akdija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16

Q7



Elaborat br, 50-2018
Kuda, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

4 PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIHEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanija: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo:  Zagreb /780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3,2 % {3.kvartal 2017)
Stopa inflacije: 1,2% (prosinac 2017}
Stopa nezaposlenosti: 10,0 % (prosinac 2017}
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Prethodna 2017. godina bila je relativno uspje3na za hrvatsko gospodarstvo.

U cijeloj 2017. godini BDP je rastao 2,8% (iako je u Cetvrtom kvartalu rast gospodarstva
fagano usporio).

Trziste rada nastavilo je jacati (smanjila se stopa nezaposlenosti koja je na kraju 2016.
godine iznosila 14,7% na razinu 12,2 % na kraju 2017. godine)}, a inflacija je i dalje niska {1,2 %
u prosincu 2017).

Javni dug drzave smanjio se na razinu 78 % BDP-a, a prvi put u povijesti je ostvaren i
proracunski suficit. Kunska likvidnost je na visokim razinama, popra¢ena padom
kamatnih stopa.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utjeCe na
rast potrosnje i smanjenje nezaposlenosti. Ostvarena je turisti¢ka sezona u kojoj su dolasci
turista porasli za 13 % {ukupno 17,4 milijuna turista}, a nocenja za 11 % (ukupno 86,2
milijuna nocenja). Projekcije za iducu turisticku sezonu govore o daljnjem rastu (iako uz
manju stopu nego u 2017, godini).

U 2018. godini otekuje se rast gospodarstva malo ispod 3 %, dok bi inflacija i dalje trebala
ostati na relativno niskim razinama.

Prosje¢na mjesecna isplac¢ena neto placa po zaposlenome u pravnim osobama Republike
Hrvatske za sijeCanj 2018. iznosila je 6.189 kuna, 5to je nominalno vie za 3,6%, a realno za
3,87% u odnosu na prosinac 2017.

Cljene dobara | usluga za osobnu potrodnju, mjerene indeksom potro$ackih cijena, u
veljaci 2018. u odnosu na sijecanj 2018. u prosjeku su nize za 0,1%. U odnosu na velja¢u
2017, 1j. na godisnjoj razini, vise su za 0,8%, dok su u godidnjem prosjeku vise za 1,1%.
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
fipi¢nih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

BN indeks je u 2017. godini narastao za 2,45%.

BN indeks je i dalje u rastu i to ve¢ 4 mjeseca zaredom. Unato¢ povecanju potraznje samo
za odredenim vrstama nekretnina na odredenim lokacijama, ipak mozemo utvrditi
prosjecan rast realiziranih vrijednosti pri prodaji nekretnina.

Treba ukazati da se rast cijena nekretnina ne dogada na cijelom teritoriju Republike
Hrvatske te da unato¢ iskazanom prosjecnom rastu u pojedinim dijelovima zemlje cijene
jod uvijek padaju kao i broj transakcija. U tom smislu mozemo redi da dolazi do sve vece
polarizacije trzista.

Crad Zagreb biljezi rast, ali isto tako ne za sve nekretnine i sva podrudja.
Zelimo naglasiti da treba biti vrlo pazljiv i stru¢an u procjeni vrijednosti nekretnina koje
¢ stavljaju na trziste, kako ne bi doslo do pojave cjenovnog balona, a koji bi u tom slucaju
mogao usporiti rast trZidta nekretnina.

Lt

BN index

R e e

@5‘"‘@ R R o R Py

N Sy S N o AU A g N
g}.'e‘ms" O N ‘wﬂs\@o‘.,eze LR

BN indeks 01/2018
179,6
Promjena u odnosu na prosli mjesec
0,42%
Promjena u odnosu na godinu dana
3,03%

Q‘f@i”; hitp://burza-nekretnina.net.hr/statistike, 16.2.2018.
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Efaborat br. 50-2018
Kuda, Obala Liveli 4, Okrug Gomji

Stanje trzi$ta prema podacima DZS—a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u Cetvrtom
romjesecju 2017. u odnosu na trece tromjesecje 2017. u prosjeku su vide za 32% au
odnosu na etvrto tromjesedje 2016. (na godisnjo] razini) u prosjeku su vide za 7,6%

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesedje 2017, u prosjeku su vise za
1,0%, a u odnosu na Cetvrio tromjesecje 2016. u prosjeku su vige za 4,1%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesedje 2017. u prosjeku su vise za 3,6%,au
odnosu na cetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za 8,3%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesecju 2017. u odnosu na trece tromjesecje
2017. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 3,8%, za Jadran u prosjeku za 3,0% te za Ostalou
prosjeku za 2,1%. Cijene stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2016. (na
godi$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 9,8%, za Jadran u prosjeku za 7,2% 1 za
Ostalo u prosjeku za 4,1%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretning

10531 10573 103,60
10316 10524 10498
o184

10024] 103

o229 10280 10504
0247 10280, 9943

“to020
10050
o4
10018

10180 774
Tto139] 9826

" qosas  es7a  11048i 11048, 10887,
ku ZAGREB, 11. TRAVNIA 2018., BROJ: 13.1.2/4

izvor: Priopcenje DrZavnog zavoda za statisti

7a utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koridteni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

# PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trZisna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljhog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
tr#istu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvocde.

Opdl vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
imjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobiéajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao 3to su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redtostijed:

1. opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2, stanje (kakvoda) nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Padaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
- tlokumentacije koje je dostavio naruditelj.
 ilkoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.
Zin izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
imiptoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

jeddnosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na
gpoloZive podatke.
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Livedi 4, Okrug Gornji

4 ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti te da postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija za usporedbu, u ovoj procjeni koristena je poredbena metoda
procjene vrijednosti nekretnine.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene kuca koristili
smo poredbenu metodu.

Poredbenom metodom trZisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Bududi da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u moguénosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procienjuje.

fzvriena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden  postupak  interkvalitativnog i meduvremenskog  izjednaCenja  te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru sto je obi¢no 1 m?
povrine (gradevine ili zemljista),

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
prociene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih estica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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Elaborat by, 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gorniji

PREKAZ | ANALIZA RASPOLOZIVIH PODATAKA O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA

Podatci koridteni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
fna internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
ransakcija koje pokazuju dovoljinu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove
prociene.

{z statisticke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
fﬁiich}‘?jima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija
arljith od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature te zbog preniske/previsoke cijene.

da!mat ska

b cetiri nekretnine koje se podudaraju s
fl :,Esté‘tlzinom koja je predmet procjene po svojim obiljeZjima odnosno po tome 3to je rijec
i kudama sli¢nefiste katnosti, slicne godine gradenja i slicnih povriina pa su tako

“Interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
- oobnth okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trZisnim uvjetima i ne bi bile
‘pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Elaborat br. 50-2018
Kuga, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

Procjenjivana nekretnina:

Obiljazja procjenjivane riekretnine
Adresa nekretnine Datum _ Povisina Kat Katnost zgrade | Godina izgradnje Sobnost
vrednovania
Obala Liveli 4, Okrug Gornji 10.7.2018. 110,28 m* . pr+kat 1990, 4

1. poredbena nekretnina

Podaci o vakretning

Vrijednost atributa
453971
11208,
OK - Stambent objekt (kuda)
3051042
rsta ugovera KP - kupopredala
{Ukupna pavedina nekretnine u prometu {m2) 143,08
i Ygoverena mjesedna najamnina/ 2akupning (KN)
i Vrijednost nekretning (K) 2.170.929,93
atum ugovora 26,08,2014
Preuzeto od PU

Predmetna nekretnina nalazi se u blizini procjenjivane nekretnine, slicne je povrsine te se
nalazi na umjerenoj udaljenosti od mora.

2. poredbena nekretnina

Podaci ¢ nekretnin,

| Starmbent objeie () - irka kupoprodatoih cfens

Naziv atributa vrijednost atributa
1D ZKE 852085
Datuny pragheds 11.7.2418.
Vrsta nekretnine OK - Stambeni objekt (kua}
ID PN (PL) 3749539
Vrsta ugovera KP - kupoprodala
| Ukupna povr3ina nekretnine u promatu (m2) 166,00
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN} 2,144.388,67
Datum ugovara 01.03.2018
Statiss nndatka nd gLl

Predmetna nekretnina nalazi se u blizini procjenjivane nekretnine, sli¢ne je povrsine te se
nalazi na umjerenoj udaljenosti od mora.

21
Centar Akcija d.0.0., Zagreb, Kagiceva 16




Elaborat br. 5¢-2018
Kuda, Obala Livelt 4, Olaug Gornji

a

ps

Podati o nekretnini

Stambeni objekt (kuda) -_zbiri_(a kuaoprodajm_h ciena - ] .
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 639501

218

s 218
Vrsta nekreltning OK - Stambeni abiakt {kuda)
D PN {PU) 3458348

VI3 ugovara KP - kupoprodaja

Ukupna povriing nekretning u prometu (m3) 128,99

Ugovorana mjeselng najamninaszakupning {KN)

Vrijednost nekratrune {KN) 1.784.942,88

Datum ugovara 14.10.2016
P &

{metna nekretnina nalazi se u blizini procjenjivane nekretnine, slicne je povrsine te se
Alazi na umjerenoj udaljenosti od mora.

steclbena nekretnina

E Podtact o nekretaini 4_ o ) S ‘R
| Stambenl chjekt (kuca} - 2birka kupoprodainth cijena

Nazlv atributa Vritednost atributa

5 ZKC 934693
i e yade R L

Vrsta nekretnin OK - Stamben abjekt (kuda)
1D P {PU) 3424801

Vesta ugovors KP - kupopradaia

Ukupna povriing nekretnine u prometu {ma} 79,00
| Ugovorena mjesedna najamnina/zakupning (KM}

Vrijednost nekretnine (KN} 1.233.765,68

Datum ugoveora 30.07.2016

Atahis nodatka Pranzatn nd 21

ne je povriine te se

¢clmetna nekretnina nalazi se u blizini procjenjivane nekretnine, sli¢
Azl na umjerenoj udaljenosti od mora,
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Efaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

. Datum . . m .

=1
Adresa nekratnine dnavanja owsina Kat Katnost zgrade 3 Godina izgradnie Sotnost
Obala Liveli 4, Okrug Gomijl 10.7.2018. 148,50 m* - prekat 19%0. 4

ane nekratnie
Redni . Datum skiapanja . - | Kupoprodajna cijena
t

broj Adresa nekretnina ugenara Powsina Kat Katnost zgrade | Godina izgradnje EURIM2

1 Stjgpana Radiéa 6, Okrug kol-14 443,00 m? - - cca 1980 2.057.45

2 Tridesetog Svbnja, Okug 03U-18 166,00 m* - - cca 1490 1.750,71

3 Calmatinska 7, Oknig lis-16 128,99 m* - - cca 1990, 1.875,37

4 Kralja 2vonimira 8A, Okrug srp-16 78,00 m? - - cea 2008, 2.118,56

S
. | Kupoprodajna | Bazni indeks Bazni indeks na _ Meduremenski

Rberir_u Adresa nekretnine Dalur :\li?:an]a cijena na dan dan sklapanja Korekcgi:s faktor izjadnadena cljera

d 9 EURIM2  |wednovanja (A)|  ugovara (B} EURImM2

1 Stjgpana Radi¢a 6, Oknug koi-14 2.057.45 102,68 1,06 217726

2 Tridesetog Svibnja, kg ofu-18 1.750,71 108,67 108,87 1,00 1.750,71

3 Dalmatinska 7, Cknig lig-18 1.875,37 ' 101,39 1,07 2.010,02

4 Kralja Zwonimira 8A, Ckeug sp-16 2.116,58 101,80 1,07 2.258,40

Meduvemenski i kveliteta .
Redni Adresa nekretnine tervaiitativio uredenja tokaciia koef. Konac‘,nziijne:naéena
broj © izjednatena cijena prostora . preraunavanja I
EURI/M2
EUR/m2
Procjen|ivana nekretnina 1,00 1,00 1,00
1 Sliepana Radi¢a 6, Okrug 2.177,26 1,00 0,80 1,20 281271
2 Tridesetog Svibnja, Okrug 1.750,71 1,00 0.80 1,20 210,85
3 Dalmatinska 7, Oknig 2.010,02 1,08 0.80 1,20 241203
4 Kratia Dvonirnira BA, Okrug 2.250.40 1,00 0,80 4,20 2.711,28
[Sredn]a vrijednost EURIm2 246922 |
‘Kintrota - statisiiel ada :
. . o Apsolutno Relativho Apsclutna N Pojedinaing
&
Redr;r Konadno izfednadena cifena odstupanic od | odstupanjs ot vrijednost Kvadraf‘ Pra_wro adstupanie
broj EURmMm2 - - odstupanja 2.sigma >
medifana medifana apsoiuinog od medijana
1 2177 127,91 6% 127,81 16,2671 prihvatifivo pribvatiiiva
2 1,751 298,64 “15% 298,64 89.185 pribvatliive pritvatliivo
3 2.010 -39,32 -2% 36,32 1.546 prifvatijivo pritvalliivo
4 2.259 216,05 0% 210,05 44 122 prihvatifive prihvatiivo
Medifan 2.048,35
Standardna devijacija 194,43
Dvostruka standardna devijacija 388,86
Prosjecno apsolutno odstupanje 168.98
Trzisna vrijednost kuée 148,50 m? X 2.459,22 €/m2 = 365.188,56 €
Tr2i%na vrijednost ukupno (zaokruZeno) 365.000,00 €
N
Triina vrijednost ukupno (zaokruzeno) 2.680.000,00 kn
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Efaborat br. 50-2018
Kuca, Obata Liveli 4, Okrug Gornii

4 ZAKLIUCAK

Prema izvrSenom izratunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine i to kuca
katnosti prizemlje i kat, sveukupne korisne povréine 120,73 m? koji se nalazi u mjestu
Okrug Gornji, u opcini Okrug na otoku Ciovu, na adresi Obala Liveli 4:

TRZISNA VRIJEDNOST 2.690.000,00 kn
(zaokruzeno) 365.000,00 EUR

 Srednfi teaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 10.7.2018.. te iznosi 7,398546 kn/€.

- Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obratun PDV-a ili

j& vec u istu uracunat PDV (ovisno o poreznom statusu isporucitelja/kupca i nekretnine)
“wkoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine. Utvidena trzisna vrijednost
nekretnine ne ukljucuje porez u prometu nekretnina.

tskoridtenost povrsine dobra
Alternativna namjena najam
[znajmljivost dobra

Utrzivost dobra
Fozitivna svojstva izuzetna lokacija, prvi red do mora, pogled, vrt
Megativna svojstva djelomiéno vidljivi tragovi vlage koju je potrebno sanirati

Tomislay Perkovic, dipl. ing. arh.

stalni sudski vie a graditeljstvo i procjenu nekretnina

© Zagreb, 10.7.2018. godine
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Qkrug Gornji

4 PRILOZI

KOPHAIZVADKA 1Z ZEMILJISNE KNJIGE
www. e-izvadak. pravosudje.hr

h
NESLUZBENA KOP1JA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opiinski sud n Splitu
ZEMLJSNOKNJIZNT ODJEL TROGIR
Stanje na dan: 09.07.2018. 23:46 Verificirani ZK wloZak
Katastarska opfina: 330744, OKRUG Broj ZK. ulo$ka: 43198
Broj zadnieg duevaika: Z-9601/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMEJISNE KNJIGE
A
Pasjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Z2miiita Ozmaka zemljtita Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)}
1. L5 DVOR 552
1. [999ZCR |KUCA 70
CEKUPNO: 622
B
Vlastovaica
Rbr. Sadr¥aj upisa Primjedba
1, Viasnicki die: 11
MEELIS PRESS D.0O.0., OKRUG GORNJE LIVELL 5
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

Upist koji vrijede za sve udjele na B list:
11 Zaprimijeno 12.03.2018.g pod brojem Z-9601/2018

r21{L1)
ZABILIEZBA. RIESENIE TRGOVACKOG SUDA 17 SPLITU POSL, BR. 12. $T-965/2017 09.03.2018.
zatiljeiba nastavka stefajnog postupka radi naknadne diobe steéajne mase iza duZnika MEELIS FRESS d.o.
o. s steéaju, OTB: 60065041613, Okrug Gomji. Liveli 5.
C
Teretovnica
Rbr. Sadr3aj upisa Izmos  |Primjedba
Tereta nema!
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Elaborat br, 50-2018
Kuda, Obala Liveli 4, Okiug Goeniji

KATASTARSKI PLAN

http://www.katasear hr/dgu/

o g

-

%ﬁ' NESLUZBENA VERZI
REPUBLIKA HRVATSKA A NA VERZIJA

EZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblifno mjerilo 1spisa 1. 1000
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Elaborat br. 50-2018
Kuca, Obala Liveli 4, Okrug Gornji

POSIEDOQVNI LIST
hitp://www katastar.be/dgu/

PRIJEPES POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OKRUG (Mby. 336744)
Posjedovei list: 1145

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliite odnosno sjedifte upisane osobe OIB
1/t DUIMOVIC MIRJANA, RBOSKOVICA 6, SPLIT 12066844164

Podaci o katastarskim éesticama

el e Broj Advresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske | o, Broi Posebni
& & | katastarske Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kudmi broj |, D Ij pravoi | Primjedba
Cestice zerade - yerimi
7897  |LIVELE 98 6
PASNIAK 98
85 LIVELL 553 6
DVORISTE 552
* 999 LIVELI | 6
RKUCA, LIVELL 70
Ukupna povr¥ina katastarskih festica i
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Elabarat br, 50-2018
Kuca, Obatla Liveli 4, Ckrug Gornji

# POSEBNE NAPOMENE 1 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

(va procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavlijene dokumentacije koristene prilikom
izrade ove procjene. Procjena pretpostavlija da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz
izvanknjizna vlasni¢ka prava i obaveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle
otkloniti zakonskim putem.

Litvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi,
- stropovi, krovna konstrukcija) izvr$eno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne strucne/laboratorijske
analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije
koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
tilanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvieta koji
si ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element
na osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze
pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio
Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa koji utjeCu na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom
etaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenilel] ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao
neovisan i nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge
veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu
nepristranost te da su zakljuéci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za
abavljenu uslugu.

Centar Akcijad.o.o.
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