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PREDMET: Dostava elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine steajnog duznika

Po3tovana,

Dostavljam vam elaborat procjene trZidne vrijednosti nekretnine oznake k.¢. 1993/2 upisane u z.
ul. 1350 k.o. Hrvace koji se vodi u zemljisnim knjigama Opcinskog suda u Splitu ZK odjel Sinj u
vlasnidtvu ste€ajnog duznika BAJA S, d.o.0., Podstrana (Opéina Podstrana), Don Petra Cara 21, OIB:
24224518433 izradenog od strane stalnog sudskog vjedtaka u sijednju 2019 godine. Takoder vam
dostavljam aktualnu nesluzbenu kopiju ZK izvatka navedene nekretnine.

Buduéi je zaprimljeno rjedenje o prekidu i progladenju nenadleZnosti u ovrdnom predmetu
Opéinskog suda u Splitu SS Sinj koji se vodio pod posl. br. Ovr —395/2019, a prije toga pod brojem
Ovr-54/2013 temeljem kojeg je upisana zabiljeZba pokretanja prodaje u ovrSnom postupku za
navedenu nekretninu stekli su se uvjeti za podetak postupka prodaije iste u steCajnom postupku.

Predlazem da sud na temelju dostavljenog elaborata odredi ro€iste radi utvrdivanja vrijednosti
nekretnine nad kojom postoje raziugna prava i zapotne postupak prodaje imovine stefajnog duZznika
u stedajnom postupku.

S postovanjem,

STECAJINI UPRAVITELJ
Kregimir Peros

1. Elaborat o procjeni trzi$ne vrijednosti
2. ZK izvadak
3. Rjedenje o prekidu i nenadleZnosti (nepravomodénoy)




R

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SINJ
Stanje na dan: 03.03.2¢419. 22:43 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opfina: 325635, HRVACE Broj ZK uioika: 1350

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1016/2015
Aldivne plombe: Z-25046/2018

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj PovrSina
Rbr. zemljita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
Lestice) "
1. 1993/2 PASNJAK I ZGRADA T 1059
PASNJAK 640
ZGRADA 419
UKUPNO: 1659
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa lPrimjedba

1. Vlasnic¢ki dio: 1/1
BAJA S D.0O.0O., PODSTRANA

2.1

Zaprimljeno 03.05.2013. broj Z-923/13 ZABILIEZBA

Na temelju Rjedenja o ovrsi posl. br, OVR-54/13 od 11. travnja 2013, godine , Opcéinskog suda u Sinju ,
zabiljeZuje se ovrha na &. zem. 1993/2- pa¥njak od 640 m2 i zgrada od 419 m2 Z.U. 1350 K.O. Hrvace,
vlasniitvo BAJA S D.O.0O. Podstrana, radi naplate nov&ane trazbine ovrhovoditelja i to glavnice u iznosu
od 6.907.294,38 kn, uveéano za zateznu kamatu koja tee od 01.01. 2012, godine do isplate, p stopi
odredenoj €l. 29 st.2 Zakona o obveznim odnosnima, za svako polugodiite uveéanjem eskontne stope HNB
koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu za 8 postotnih poena,
redovne 1 interkalarne kamate u 1znosu od 632.692,57 kn, te trodka ovog ovrinog postupka na koji tede
zatezne kamata po stopi odredenoj za svako polugodidte uvecanjem eskontne stope HNB koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodidta koje je prethodilo tekudem polugodidtu za 5 postotnih poena, od dana donofenja
ovog rjeSenja o ovisi, pa do dana konaénog izmirenja obveze , utvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine
Jjezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Credo banka d.d. Split u ste€aju iz iznosa dobivenog
prodajom , te predajom u posjed kupceu.

3.1

Zaprimljeno 07.02.2014. broj Z-183/14 ZABILIEZBA

Na temelju Rjefenja o ovrsi, broj br.Ovr-511/13 od 27.sijeénia 2014.godine,Opcéinskog suda u Sinju,na
nekretninama ovrienika BAJA 8 D.0,0,, Podstrana, O1B; 24224518433, zabilje#uje se ovrha od strane
ovrhovoditelja, HRVATSKE BANKE ZA OBNOVU I RAZVITAK , Zagreb, Strossmayerov teg 9, OIB:
26702280390, na nekretninama koje sastoje od €. zem, 1993/2- pagnjak od 640 m2 i zgrada od 419 m2 Z.
U. 1350 K.O. Hrvace , vlasni§tvo BAJA S D.0.0. Podstrana, kao ovrienika i to utvrdenjem vrijednosti
nekretnine, njezinom predajom i namirenjem ovrhoveditelja iz iznosa dobivenog prodajom.




1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 325635, HRVACE

C
Teretovnica

Verificirani ZK wloZak

Broj ZK ulo$ka: 1350

Rbr.

SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

5.1

Zaprimljeno 03.01.2011. broj Z-3/11

Temeljemn Sporazuma radi osiguranja novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretnini i pokretnini od20.prosinca 2010.godine solemniziranog pod brojem Ov.
9566/10 od strane javnog biljeZnika Mire Rubi¢ iz Splita ,uknjiZuje se prave zaloga na
teret &.zem.1993/2 - § zkt. 1J.1350 K:o.Hrvace,vlasni§tva Baja S d.o.o. Podstrana,radi
osiguranja novéane traZbine u iznosu od 7.000.000,00 kuna §to na dan zakljuenja
Ugovora predstavlja protuvrijednost od 948.555,63 EUR-a,obradunato po srednjem teaju
HNB-a,time da zaduZenje DuZnika po Ugevoru predstavlja iznos utvrdjen u eurima,da se
sve obveze vradanja novdanih sredstava po Ugovor obradunavaju u kunama po
prodajnom tedaju Credo banke d.d, split, na dan dospijeca svakog pojedinadnog ugovora
zakljucenog kao ancks ugovora, u razdobiju od 3 godine,raéunajudi od dana zakljucenja
navedenog Ugovora o okvirnom zaduZenju koja sredstva bi se sukcesivno odobravala
duZniku po osnovi kredita,garancije,akreditiva i ostalih financijskih poslova,time da bi se
za svako pojedinaéno odobrenje sredstava zakljudio Aneks Ugovoru,kao njegov sastavni
dio kojim bi se odredila kamatna stopa,dinamika koridtenja kredita,rokovi za obradun i
naplatu kamata,te otplatu duga,tako da bi ukupne traZbine Banke po odobrenim
sredstvima, osim iznosa odobrenih novEanih sredstava,odnosnoe izdatih garancija,
obuhvacéale i dospjele kamate po iskori$tenim sredstvima,obradunate u skiadu sa svakim
pojedina¢nim Ancksom Ugovora, provizije i druge sporedne trazbine, te zateznu kamatu
obracunatu na sve dospijele, a nenaplacene tra¥bine, u skladu sa vaze¢om Odlukom
Banke, a najmanje v visini zatezne kamate, uz zabiljezbu oviSivosti trazbine, na korist:
CREDO BANKA D.D. SPLIT, OIB: 94141384086, ZRINJSKO FRANKOPANSKA
58,

7.000.000,00 KN

6.1

6.4

Zaprimljeno 20.01.2015. broj Z-89/15

Zabiljeiuje se, odbijanje prijedioga predlagatelja STOZINA d.o.0. Podstrana,Don Petra
Cara 21, OIB: 3989819004, radi upisa zabiljezbe spora na &.zem. 1993/2 - Z.UJ, 1350
Hrvace.

Zaprimljeno 19.06.2015. broj Z-1016/15

ZabiljeZuje se odbijanje prigovora predlagatelja StoZina d.o. o Podstrana na nekretnini
oznacenoj kao 8.zem.1993/2 Z.U.1350 K:O. Hrvace, sve pod posl.br.Z-1016/15 do
pravomoénog okoncanja postupka povodom Zalbe.

ZABILIEZBA

ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 03.63.2619,



Katastarska opéina: 325635, HRVACE

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak

Brej ZK uloska: 1350

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1.1

1.2

Prik.06.travnja 2004.20d.2.372/04 2.460.000,60 KN

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem prava zaloga i prava
podzaloga od 05.travnja 2004.god. potvrdenog pod brojem QU-135/04 kod javiog
biljeZnika Mire Rubi¢ iz Splita, uknjizuje se pravo zaloga na teret &.zem.1993/2 - 1 zkt,,
vlasniStva predloZenika BAJA S d.o.0.Podstrana, radi osiguranja nov&ane trazbine u
iznosu od 2.400.000,00 kuna uz valutnu klauzulu vezanu na EUR, uz obvezu DuZnika na
vracanie kredita i svih obveza iz kredita u kunama, obradunato po srednjem teéaju HNB
za euro na dan uplate, uvecano za pripadajuéu kamatu sa ostalim nuzgredicama,u korist:

CREDO BANKA D.D.SPLIT, SPLIT,
uknjiZeno je pravo podzaloga na teret &.zem.1993/2 - | zkt., vlasniftva BAJA S d.o.o. 2.400.000,00 KN

Podstrana, radi osiguranja novane traZbine v iznosu od 2.400.000,00 kuma uveéano za
pripadajucu kamatu sa ostalim nuzgredicama,u korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK - ZAGREB

2.1

Prik.15.0Zujka 2006.godine Z-471/06 245.282,47 EUR

Na temelju sporazuma o osignranju novéane trazbine zasnivanjem hzaloZnog prava na
nekretninama solemniziranog pod brojem OU-135/06 od strane javnog biljeznika Mire
Rubi¢ iz Splita,uknjizeno je pravo zaloga na teret 1 zkt. radi osiguranja novéane trazbine
u iznosu od 1.800.000,00 kuna u protuvrijednosti od 245,282 47 EUra- sa nuzgredicama,
u korist:

CREDO BANKA D.D.SPLIT, SPLIT,

UZ ZABILIEZBU
OVRSIVOSTI

3.1

Prik.29.0%ujka 2007 godine Z.629/07 2.650.000,00 KN

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane razbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretnini od 1.oZujka 2007 godine ovjerenog pod brojem OV-1111/7 od strane javnog
biljeZnika Josipa Bradari¢a,uknjiZeno je pravo zaloga na teret 1 zkt.viasniStvo Baja S d.o.
o.Podstrana,radi osiguranja traZbine u iznosu od 2.650.000,00 kn.§to na dan zakljudenja
Ugovora o kreditu iznosi 360.433,59 EUR-a,s rokom otpalte od 60 mjeseci i ostalim
uvjetima kao iz Ugovora o kreditu broj 8510006356,u korist:

CREDO BANKA D.D.SPLIT, SPLIT,

UZ ZABILIEZBU
OVRSIVOSTI

4.1

4.2

Zaprimljeno 09.12.2009. broj 2-2079/09 4.35(:.000,00 KN

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretnini i pokretninama od 13 kolovoza 2008 godine ovjerencog pod OV .7734/08
javnog bilieZnika Mire Rubi¢ iz Splita,uknjiZeno je pravo zaloga na teret 1 zkt,vlasni§tvo
predloZenika BAJA S d.o.0.Podstrana,radi osiguranja novéane traZbine Banke prema
duZniku BAJA § d.o.Podstrana u iznosu od 4.350.000,00 Kn.uz kamatu obradunatu po
karmatnoj stopi od 16,00 % godidnje,promjenjivo u skladu s Odlukom o kamatnim
stopama Banke i ostalim uvjetima kao iz Ugovora o dugorotnom kreditu broj
8510006967 u korist:

CREDO BANKE D.D. SPLIT
Zaprimljeno 09.12.2009. broj Z-2079/09

zabiljeZena je ovriivost trazbine




REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI SUD U SPLITU Broj:0OVr-395/2019
STALNA SLUZBA U SINJU
Petrovac 3

REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENIE

Opéinski sud u Splitu, Stalna sluzba u Sinju, po sucu tog suda Zeljku Gusiéu, kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari ovrhovoditelja: 1. Credo banka d. d. u steéaju, Zrinjsko-
Frankopanska 58, koju zastupa stefajna upraviteljica Ankica Cenié, 2. Hrvatska banka za
obnovu i razvitak, Zagreb, Strossmayerov trg 9, protiv ovrienika BAJA S d. o. o., Podstrana,
Don Petra Cara 21, OIB:24224518433, kojeg zastupa steajni upravitelj Kre§imir Pero$, radi
ovrhe na nekretninama, dana, 26. veljate 2019. godine,

rijedio je:
L. Utvrduje se prekid postupka.

1. Ovaj sud oglasava se nenadleznim.

1. Ustupa se predmet Trgovackom sudu u Splitu koji vodi stecajni postupak.

ObrazloZenje:

RjeSenjem o ovrsi Opéinskog suda u Sinju odredena je ovrha na nekretninama
ovrenika radi naplate novéane traZbine ovrhovoditelja.

Uvidom u rje$enje Trgovatkog suda u Splitu br. 14. St-389/2018 od 02. srpnja 2018.
godine od 03. veljate 2010. godine otvoren je steéajni postupak na duZnikom SMS d. o. o.,
Split, ovdje ovrienikom.

Odredbom ¢&l1. 169. st. 5. Stefajnog zakona ("Narodne novine" br. 71/15 —~ u nastavku:
SZ) je propisano: "Nakon otvaranja steCajnog postupka razluéni vjerovnici nisu ovladteni
pokrenuti postupak ovrhe ili osiguranja". Odredbom st. 6. istog &lanka SZ je propisano:
"Postupci ovrhe i osiguranja iz stavka 5. ovog ¢Elanka koji su u tijeku u vrijeme otvaranja
steCajnog postupka prekidaju se. Prekinute postupke ovrhe i osiguranja nastavit ¢e sud koji



2 Ovr- 395/2019

vodi ste€ajni postupak primjenom pravila o unovéenju predmeta na kojima postoji razlu¢no
pravo u steajnom postupku".

Budu¢i da je pred ovim sudom u tijeku ovrini postupak ovrhovoditelja, kao raziuénog
vjerovnika, odluceno je kao u izreci, a temeljem odredbi &L 169, st. 6.1 7. SZ.

U Sinju, 26. veljace 2019. godine
Sudac:

Zeljko Gusié v.r.

Uputa o pravu na Zalbu:

Protiv ovog rjesenja stranke imaju pravo Zalbe Zupanijskom sudu u Splitu u roku od 8
dana od dana dostave prijepisa rjefenja. Zalba se podnosi putem ovog suda u tri primjerka.

DNA:

1. ovrhovoditelj Credo banka d. d. u ste€aju, Zrinjsko-Frankopanska 58, koju
zastupa ste¢ajna upraviteljica Ankica Ceni¢,

2. ovrhovoditelj Hrvatska banka za obnovu i razvitak, Zagreb, Strossmayerov trg
3. za ovrienika steCajni upravitelj Kre§imir Pero§, Zadar, Ivana Gundulica 4d,

4. Trgovacki sud u Splitu na broj: 14. St-389/2018, nakon pravomocnosti.

w

nost otpravka-ovl.sluZbenik:



VEIG EKSPERT d.o.o.

n

za geodeziju, ckspertize, vieStalenja i procjene

REVIZIJA PROCJEMBENOG ELABORATA

br. pr. 10/2019

NEKRETNINA : POSIL.OVNI OBJEKT
LOKACHJA : 21233 Hrvace, Hrvace 416
* . Gosp. Kresimir Peros — steajni upravitelj
NARUCITELJ ' BAJASD.0.0.U STEGAJU
VLASNIK : BAJA S D.0.O., PODSTRANA
SVRHA : Prodaja u stecajnom postupku

Split, 29.01.2018.

VEIG EKSPERT d.o.o. Hrvace - Hrvace 416



1. SAZETAK

PODACI UTVRDENO
Zadatak Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha Prodaja u steéajnom postupku

Narugitelj procjene

Gosp. Kresimir Peros§ — steajni upravitelj
BAJA S D.0.0. U STECAJU

Adresa nekretnine

21233 Hrvace, Hrvace 416

Tip nekretnine

POSLOVNI OBJEKT

katastarska opéina Hrvace

ZK ulozak 1350
podulozak -

zemlji$no knjizna cestica 1993/2

povriina zemljigta (m?) 1.059,00

Neto Korisna povrdina (m?) 741,25

Brutto razvijena povrdina (m?) 874,68

TrZigna vrijednost nekretnine ( kn) 1.909.000,00
Trzi§na vrijednost nekretnine { € ) 256.900,00
Prilaz javnoj povrsini DA

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitelj

VEIG EKSPERT d.o.0.

VEIG EKSPERT d.o.0.

Hrvace - Hrvace 416
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSIEDNERA SUDA
Broj: 4 Su-440/20 8
Split, 220 koloveza 2018,

Predsicdnik Zupanijskop suda u Sphite Bruno Kicin, povedom zulieva traovackoy
drudtve VEIG ERSPERT dowo. Sphit Guadalicesa 8, zastupano po dircktore Zdestava
Velgu, za tzdavanje oviadtenja pravnoj osobi za obuvijanjc poslova sudskog \)L‘-ldLL!Ud. lhl
temelju odredbe clanka 126, stavak . Zokona o sudovima (Naredne novine brop 28713, 33715,
B2 50 R27 16 o oddredbe Slanks <4 Pravilnika o stalnim sudskim viestacinug { Norodne novine
broj 3814, 123055 2077160, dalie: Pravilaik), donosi sljedede

RILSENJE

Treevachom drustve pod tvrtkem VETG ERSPERT do.o., Split, Gundudicevy 8. OB
40663038663, MBS 060196118, odolwrava se obavljanje poslova sudskoy vicstacenjo iv
podrugia graditelisiva 1 progiene nekretning na vidjeme od Setirt podine od dana donosenga
ovoy ricsena,

Obrasztozenje

Frgovacke drustvo VEIG ERSPERT doon sa gjedistom v Splitu. Guadulideva 8,
zastupano po dirchtoru Zdeshvee Veigi, padnijelo je raltjoy ovom sude radi izdasanja
odobrena pravno] vsobi za obavijimiv posioy e sislskog vicstacenin iz podrudia graditeljstva i
progjene nekreiiog.

Uividom  dekumentacijne prifoZzeny zahlievu utvedenw je da trpovadho drustve VEIG
ERSPERT doooo ispunfava sve myjete iz odredbe Closka 4. Pravilnika, kae pravna osoba, radi
obiy unja postovar sudskog vieQladenja iz podrudja gradiwelisiva i prociene nekretning, kako
sdijedis
s e trgovacho drustvo registrirano za obavljanie vicBacenja u podrudiu graditeljsiva
arhizektare. to ushuga chspertize, viedtacenio b provjenn. rjcsenjem Trgovackeg suda n Splita
broj Tt-16:71-2. o comu je kao dokax prilozen izvadak iz sudskoy registra,

-da je zaposlenik trpovackoy drugtva Nikols Blagaie, dipling.grd. stalnl sudski viestak s
graditellstvo | procienu nekretning, imenevan gjefenjent predsjednika Zupanijskog suda o
Splitg broj 4 Su-11972610 od 120 velface 2618, te je kao dokaiz prilozene navedeno redenje
vvey suda 1 uzovor o rade pa neodredene vrjeme. zakbuden izmedu Veig Ekspert doo. @
Nikole Blagaica od 3. sijednja 2017,

-da trgovacko disstvo zn caposienika koji je bmenovan stalmim sudskim viedtakom ima
raklpuden ugevor o osiguranjue od odgovernost za obaviunje poslova stalnege sudskog
viestaka, o cemu o ke dokis prifezen ugovor ¢ osiguraniu,

VEIG EKSPERT d.o.0. Hrvace - Hrvace 416
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Zbeg navedenog., odiuceno ke kao s isrect,

PREDSIEDNIK SUDA
Bruno Kieinvr.

Pouka o pravoom fijcku
Protiv ovog riegenia 2atba nije doepuslena,

Deostaviti:

SVEIG EKSPERT dooo Split

~Mimstarstvu pravosada Republike $lrvaiske
-Opcinskom sudu o Splitn .m0 -

-web stranice-os dje i

oviadtena sluzhenican
Lriljanovic

7 todnest alpravi:

Kadi]

VEIG EKSPERT d.o.0. Hrvace - Hrvace 416



2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE . 65 Pravinika)

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15; u daljenom tekstu Pravilnik)
Zakon o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 78/06; 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 inspekciji {153/13)

* Zakon o zemliisnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01, 100/04; 108/07; 152/08)

* Zakon o drzavnoj izmjeri | 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 turistitkom i ostalom gradevinskom zemljitu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 82/10)

* 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; 83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunainog doprinosa (NN 136/06;
135/M10; 14/11; 55/12)

Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemijista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nadinu utvrdivanja trziéne cijene ostalog
gradevinskog zemijista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11) ‘

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti | prodaje turistikog zemljista u

* vlasnistvu jedinica lokalne samouprave te naéinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistitkom zemlji$tu u vlasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

* Praviinik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
* HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povréina zgrada)

* Prostorni planovi JL.S

* QOdluke JLS o visini komunalnog doprinosa

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

* Normativi RH za gradevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS) blue book 7. izdanje (TEGoVA)
* Pokazateiji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK (&1, 67 st 2,34 &l. 68 Pravilnika)

Gosp. KreSimir Peros — stecajni upravitel]

Postupajuci po zahtiev: g 14'6'p 0.0. U STEGAJU
u svezi revizije elaborata procjene vrijednosti poslovnog objekta (pogona za proizvodnju i preradu

mesa), anagrafske oznake Zuljov potok, Hrvace, na &. zem. 1993/2, zk. ul. 1350; k.0. Hrvace,
izradenog po sudskom viestaku Roko Mijanovi¢, od 04.12.2006. godine i revizije elaborata izradene
po tvrtki VEIG EKSPERT d.o.0. 0d 28.02.2011.;

svrha. Prodaja u steCajnom postupku
nekretnine; POSLOVNI OBJEKT

na lokaciji: 21233 Hrvace, Hrvace 416

dan kakvode: 29.01.2018.

dan vrednovanja: 20.01.2018.

Opis nekretnine:

Predmet revizije t. procjene je poslovni objekat (pogona za proizvodnju i preradu mesa), izgraden na
¢.zem. 1993/2 k.o. Hrvace. Predmetni objekt izgraden je u skladu sa Gradevinskim dozvolama Klasa:
UP/-361-03/28-03/28, Urbroj: 2181-04/6-98-4 od 03.03.1998. god. Naknadno je sa juzne strane
objekta izgraden anex bez gradevinske dozvole. Isti se mozZe ukloniti bez posljedica na legalan objekt
kao i na tehnoloski proces. Receni anex nije sastavni dio ove revizije procjene. Gradevini se pristupa
neposredno s javne povrEine koja je u naravi asfaltirana i komunaino opremijena gradska ulica.

Osnovica za vrednovanje: Trzi§na vrijednost

TrZi8na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZi&nim
uvjetima nakon prikladnog ogladavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno,
razhorito i bez prisile.

Osobno smo obavili o¢evid nekretnine te proudil lokalne i regionaine uvjete na trZistu uzevsi u obzir;

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemijista

- vrijednost zemljita kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
previadavajuée trendove, opde stanje i relativnu potraZnju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju oéekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ée generirati prihode

4. MAKRO LOKACIJA (. 68 Praviinika)

Polozaj grada / opéine
Hrvace su opéina u Hrvatskoj. U podnoZju Sumovitih breZujjaka na rubu Hrvatatkog polja uz cestu
Sinj — Knin smjestilo se mjesto Hrvace. Hrvace se nalaze u sjeverozapadnom djelu Splitsko-
dalmatinske Zupanije i Cetinske krajine. Zupu Hrvace (400m n/v) &ine sela Hrvace i Rumin. U sastavu

opcini je 11 naselja (stanje 2006}, to su: Dabar, Donji Biteli¢, Gornji Bitelié, Hrvace, Laktac, Maljkovo,
Pot{‘a\[lje Mmmwniln i Zacink,

Frinna

Prapiatnz

Split ... ‘
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5. MIKRO LOKACHKA @ 68 Pravitnika)

Polozaj u gradu / naselju
Poslovni objekt je lociran u naselju Hrvace, u istoénom dijelu, preteZno stambenom. Anagrafska
oznaka nekretnine je Hrvace 416, Hrvace. Mikro okolicu &ine individuaini obiteljski objekti te
neizgradena zemljista. Prometna povezanost je dobra. Koini i pjesacki pristup gradevini ostvaruje se
neposredno s javne povriine koja je u naravi asfaitirana i komunaino opremiljena proemtnica.

Parkiranje je omoguceno u dvoridtu predmetnog objekta.
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U e - prerisu katastarskog plana ucrtane su k.&. 1993 k.o. Hrvace.,

6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE (& 68 Pravitnia)
6.1. Zemlji$na knjiga

Prema e- izvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Sinju, ZK Odjel Sinj

k.o. Hrvace
ZK ul. 1350
podul, -

é.zem. 1993/2
datum: 29.01.2019.

Posjedovnica A . .
PRVI ODJELJAK upisano je-
1, 1993/2 PASNJAK povriine 640 m?
ZGRADA povriine 419 m*
ukupno: 1.059 m?
Viastovnica B upisano je:

1. Vlasnicki dio: 1/1
- BAJAS D.C.O., PODSTRANA
prema izvatku u prilogu

Teretovnica C upisano je:
Teret prema ZK izvatku u privitku procjene!
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6.2. Katastar

e- lzvod iz Geoportala
od: 28.01.2019.

e- Prijepis posjedovnog lista broj 1073

od: 29.01.2019.
k.&. 1993/2  &ini ZGRADA 419 m?
PASNJAK 840 m?

1.058 m?
6.3. Dokumentacija o gradnji

Nije dostavljena
6.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemijiSne knjige i katastra
Stanje je uskladeno.
Napomena: Predmetna kat. Cestica 1993/2 k.o. Hrvace nije provedena ti. formirana u grafitkom dijelu
operata.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrgini
Nekretnina ima neposredni pristup s javne povréine koja je u naravi asfaltirana i komunalno
opremijiena cesta.

Napomene o nekretnini
Predmetna revizija je izradena na temelju procjene po sudskom vjestaku Roko Mijanovié, od
04.12,2006. godine i reviziji elaborata izradene po tvrtki VEIG EKSPERT d.0.0. 0d 28.02.2011.: bez
izlaska na teren.

Legalitet nekretnine

Sukladno navodima u prethodnoj procjeni, predmetni objekt izgraden je u skladu sa Gradevinskim
dozvolama Klasa: UP/I-361-03/98-03/28, Urbroj: 2181-04/6-98-4 od 03.03.1998. god. Naknadno je sa
juZne strane objekta izgraden anex bez gradevinske dozvole. Isti se moZe ukloniti bez posljedica na
legalan objekt kao i na tehnoloski proces. Receni anex nije sastavni dio ove revizije procjene.

Upis pozitivne zabhiljezbe
Temeljem Zakona o gradnji moguce je upisati pozitivnu zabiliezbu u zemljisnu knjigu prilaganjem
konaénog akta o uporabi gradevine.
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7. QOPIS NEKRETNINE ¢ s8 praviinika)

7.1. Iskaz povrsina

tlocrtna koef koef
Ef . 2 " 2 3
POSLOVN! OBJEKT po(\inz:ls‘:;na neto | NKP (M3 1 0| BRP(m?) h (m) BV {(m?)
kb= 1,18
prizemije 509,63 1,00 509,63 1,00 601,36 3,30 1.984,50
kat 231,62 1,00 231,62 1,00 273,31 3,30 901,93
SVEUKUPNO : 741,25 741,25 874,68 2,886,43
BRP = 874,68 m?
NKP = 741,25 m?
v = 2.886,43 m?

VEIG EKSPERT d.o.0.
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7.2.  Konstrukcija i materijali

- katnost: Pr+1

- prosjecna godina izgradnje: 1998

- temelji: armirano-betonski
- nosiva konstrukeija: armirano-hetonski
- medukatna konstrukcija; ab plota

- pregradni zidovi: opeka

- krov i pokrov: kosi ab, crijep

- prodejje: oZbukano i obojano
- svijetla visina prostorija: cca 290 m

- obrada podova: -
- obrada unutarnjih zidova: -
- obrada unutarnjih stropova: -
- fasadni otvori: -
- unutarnja stolarija: -
- grijanje: -
- ventiacia: -
- sanitarna oprema; -
- stanje: -
- napomena: -

7.3. Infrastruktura

Zgrada je prikljuSena na komunalne sustave:
elektro energetska mreza

vodovodna mreza

odvodnja

telekomunikacije
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7.4, Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruZenju Nije utvrdeno
- Promet u mirovanju Na parceli
- Karakieristike okolnih nekretnina Stambeni cbjekti

7.5. Analiza najbolje i najekonomiénije namjene

- Sadadnje koristenje nekretnine Pogon
- Mogucnost alternativnog koridtenja Ne
- Mislienje -

7.6, Doprinosii prikijuéci

Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojima viasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja kemunaine infrastrukture sukladno Programu mjera za
unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunainom deprinosu Grada.

Vodni doprinos predsiavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodneg gospodarstva, a cbradunava se temeljiem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 83/15).

8. OPCIVRIJEDNOSN]I ODNOSE NA TRZISTU NEKRETNINA (¢, 65 Pravinica)

Ulazak RH u EU ima pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZidte nekretnina, ali zbog stukturnih
problema ti efekii se jo§ u potpunosti ne osjecaju na trzidtu. Zadnji izviestaji o stanju ekonomije
upucuju na operavak, ali smo misljenja da de biti potrebno jo$ neko vrijeme da potraZnja poraste i da
se trziste nekretnina stabilizira.

Prema indeksu razvijenosti, Opéina Hrvace spada u lll. skupinu &ija se vrijednost indeksa razvijenosti
nalazi u drugoj Cetvrtini iznadprosjeéno rangiranih jedinica lokalne samouprave RH (izvor:
https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju prethodnih nekoliko godina vidljiv je osrednji pad
prodajnih cijena nekretnina. Ove godine zabiljeZena je stabilizacija cijena. Q¢ekuje se utrZivost
nekretnine prema procjenjenoj vrijednosti.
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9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE (&1 67 st. 5, 6 &1, 68 Pravilnika)

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l. 23. propisane su tri metode procjena i to:
poredbena, prihodovna i trodkovna metoda. lzbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog sluaja.
poredbena metoda
Primjerena je za utvrdivanje trZidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih &estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obilieZja procjenjivane katastarske Sestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-testice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugoveora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske &estice iz
samo jednoga zemijiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadriava
katastarske Cestice iz vise zemijiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljignoknjiznih tijela.
prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih &estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troskovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiliezjima nisu usporedive. Tro8kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izra¢unanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu tro$kovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim
obilieZjima ne moZe generirati prihode. Isto tako, na trzistu nema podataka o eventualnim

transakcijama sliénih objekata.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire trodkovna metoda sukladno &l. 53 st.

4 Pravilnika,

Zemljiste Ge biti procijenjeno poredbenom metodom,

8.2. Prikaz i analiza podataka za zemlji§ta

Poredba 1: Hrvace

{e- nekretnine)

Opis zemljista: Usporedno zemijiste se nalazi u Hrvacama u blizini predmetnog zemljista, povrsine
6.000,00 m?. Godina prodaje 2017. za 60.000,00 €.

ObiljieZja:
kategorija:
mjera koritenja zemljista:
veligina zemijista;

cijena: 10,00 €/m2
datum:
Poredba 2: Hrvace

Grad ‘ Iidte - Zhirka kupap:

6.000,00 (m2) :
80.000,00 (€)
01/2017

Status podathy

ok

Hazbv atributa

Craeabiy Ramnan: crangvngy blvk

nih cijena

Vrijednost atributa

VACE « GRANICA - PAFK
PRIRGOE
P28 - DRANTTR

Opis zemljista: Usporedno zemiji$te se nalazi u Hrvacama u blizini predmetnog zemijita, povrsine
232,00 m?. Godina prodaje 2016. za 2.300,00 €.

ObiljeZja:
kategorija.
mjera koridtenja zemljista:
veiitina zemljidta:
cljena: 991 €m2
datum:

Poredba 3: Karakasica

Gradevinedo zemiiile - Zhirka kupoprodajmt cilema

Hariv atributa

2.300,00 (€) ‘rimrere
06/2016 2.

232,00 (m2) s

Vrijednost atributa

2FIRED

HBosrdale

23200

§7.379.29 e
3L 28 {:\’
Provedens svahuaiya

HRVSIZE « ORANICA - PaRk
FRIROGE

PRS- OFANICA

Opis zemijista: Usporedno zemlji$te se nalazi u Karakasici na sli¢gnom mikrolokalitetu kao predmetno
zemijidte, povriine 689,00 m2 Godina prodaje 2018, za 9.100,00 €.

Obiljezja:
kategorija:
mjera koridtenja zemijista:
veli¢ina zemljista:
cijena; 13,21 €/m2
datum:

VEIG EKSPERT d.0.0.

fiste - Zbirke K

Maeiv atributa

sLeebnne

689,00 (mZ) :(‘; LRI ’
9.100,00 (€) wmimwam
06/2018

Pratalims nanieny 8000007 Bidka
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LOKACIJA | MIKRO OKRUZENJE PREDMETNE | POREDBENIH NEKRETNINA
i} - lokacifa usporednih nekretnina

# - lokacija predmetne nekretnine
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9.3. Meduvremensko izjednacéenje

2103
INDEKSI CLIENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ©

Molime xonsnike 02 prokordteniy podataka navedy izvor,

Driawni tavod 2a statistke
Croatan Gureay of Stabstics

Syt =] 101,05 0,27 13,42 Ry 520
: s > R wET 59,13 99,84 G847 10050
T 99,86 160,98 937 s woM 0, 14
BEeLR 9996 49,48 100,18 9362 10068 100 18
248, e N 101,21 9,07 161.72 1804 LYY 10021
L [s* 2 100,25 B 10823 99,91 100,23 100,57
Ty 01,3t 96,67 12,3 I0L9 101,80 9774
TL L5 4,84 10197 10056 10139 98,26
B o 100,55 285 10251 0e72 10225 95,53
ar 30455 g 198,17 WZEY 0858 10093
i) 105,13, 9TTS 106,65 10645 10546 100,20
T 103,44 98,73 11046 T4 10867 102,26
M C H09.84 93,03 A8 2ty 11054 9957
T : o2 109,26 98,51 11347 114 51 169,33 99.94
oA 112,32 100,78 114,68 NBe 11220 100.5¢
[Redni broj 1 2 3 4
IKatastarska optina: Hrvace Hrvace KarakaSica
[patum transakcie: 01/2017 06/2016 05/2018
[Povrsina (ma) : 6.000,00 232,00 689,00
IProdajna vrijednost (€): 60.000 2.300 9.100
Cijena (€/m2) : 10,00 9,61 13,21
Cijena (kn/m2) : 74 74 98
Indeks / dan transakcije: 95,53 100,52 88,94
Indeks / dan vrednovanja: 160,51 100,51 100,51
Korekeijski faktor: 1,05 1,00 1,02
[Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 78,17 73,65 99,69

VEIG EKSPERT d.0.c.
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9.4. interkvalitativho izjednadenje

(s analizom i iskljuéenjem necdgovarajuéih poredbi)

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategoerija: 1
{Mjera koridtenja {Kis-max}): -

Veliting (m2): 1.059,00
[Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Hrvace Hrvace Karakagica
Meduvrem., izjednad. cijena: 78,17 73,65 99,69

Koeficijent za preradunavanje vrijednost sluznosti puta (& 8 sf. 4 Pravilnika)

Sluznost puta:

nema

nema nema

Koeficijent:

1,00

1,00 1,00

Obraziozenje. Koeficiient nife koristen {nema podataka ¢ eventualnoj siuznosti)

Koeficijent za preratunavanje vrijednost slunosti vodova (&l 8 st. 5 Pravilnika)

Skuznost vodova:

nema

nema nema

Koeficijent:

1,00

1,00 1,00

Obrazlozenje: Koeficijent nije koridten (nema podataka o eventualngf sluznosti)

Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljita ovisno o spremnosti za gradnju (. 9 st 3

Kategorija zemljista:

1

1 1

Koeficijent (iz postotka):

1,00

1,00 1,60

ObrazloZenje: Koeficiient nije koristen (zemljiste je jednake kategorije}

[Utjecaj buke (5. 15 st. 1 Pravilnika)

Utjecaj buke:

nema

nema nema

Koeficiient (iz postoika):

1,00

1,00 1,00

Obraziozenje: Koeficijent nije koridten (utiecaj buke nije zamjeden)

lUt}'eca}‘ zagadenja zraka (&/. 15 st. 2 Pravilnika)

IUtjecaj zagadenja zraka:

nema

nema nema

[Koeficijent (iz postotka);

1,00

1,00 1,06

ObrazleZenje. Koeficijent nije koristen (utjecaj zagadenja zraka nije zamjeden)

Odstupanja zbog razlicite mjere gradevinskog koriStenja (8. 20 st. 1 Pravilnika)

Mjera koriStenja {Kis-max):

Koeficijent:

1,00

1,00 1,00

Obraziozenje: Koeficiient nije koriten (zemijiste je gradevinski konzumirano)

Odstupanja u kakvoéi arondacijskih povréina (¢ 22 st. 2 Pravilnika)

Vrsta nesamost. povrsine:

Koeficijent: 1,00 1,00 1,00
ObrazioZenfe: Koeficiient nife koristen

Ostalo: (&) 27 st. 2 Pravilnika) - velit¢ina

Veligina {m2): 6.000,0 2320 689,0
Koeficijent: 1,00 1,00 1,00

ObrazioZenje: Koeficifent nije koridten

VEIG EKSPERT d.o.0.
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Ostalo: @&l 27 st. 2 Pravilnika) - poloZajna obiljeZja

VEIG EKSPERT d.o.0.

Hrvace - Hrvace 416

]Poloiajna oblijezja: slicna sli¢na slicna
Ioeficijent; 1,00 1,00 1,00
ObrazioZenje: Koeficiient nife koridten
[Prilagodba (koef.): 0,00 0,00 0,00
Prilagodba (%): 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (kn): 78,17 7365 99,69
STATISTIKA
Prosjek: 83,84
Odstupanja od prosjeka: -5,66 -10,19 15,85
Kvadrat odstupanja; 32,08 103,76 251,26
suma 387,10
Standardne odstupanje: 11,38 13,55%
Pravilo dva-sigma (t) 22,72
Odstupanja od prosjeka: -8,76% -12,15% 18,91%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:
iF’rosjeéna vrijednost (kn/m2}): 83,84
lProsjeéna vrijednost {€/m2): 11,28
Vrijednost nekretnine (kn) 88.784,68
Vrijednost nekretnine (eur) 11.949,49
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9.5. Troskovna metoda

Faktor koridtenia zgrade (FK)

A - lokacija / trZiste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugorotno dana f osigurana

optimalna lokacija, velika
potrainja za vrstom objekta,
skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
ﬂeksip_ilnost

nema odtecenja, puna
stabitnost, puna uporabivost,
dakjnje koridtenje nije smanjenc

Uporabljivost dovolina i dugoreéno
dana / osigurana

dobra lokacija, redovita
potraZnja za vrstom objekta,
skoro mala ponuda

Uporabljivost smanjena, ali
srednjoroéno dana / osigurana

‘jprosjeéna prostorna
‘jorganizaciia, umjerena

it flaleoihilnmed

prosjeéno oblikovanje,

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, prosjeéna
uporabivost, daljinje koristenje
smanjeno

Uporabliivost ograniéeno dana /
osigurana

umjerena lokacija, mala
potraZnja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastrukiura,
urijerena oblikovanje, umjerena
prostorna organizacija, mala
flaksibilnost

jasna otedenja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, dalinje koristenje
{agnoc smanjeno

Uporabliivost kratkoroéno dana /
osigurana

nezadovoljavajuéa lokacia,
jedva postoji / ne postoji
potraZnja za vrstom objekta,
velika ponuda

nedovaljna infrastruktura,
umjereno ablikovanje,
nedovaljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

zhatna cdtedenja, smanjena
stabilnost, nedovcijna
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoroéno

POBACHO NEKRETNINI

Starost gradevine 21

Tip nekretnine Proizvodne gradevine, radionice {proizvodnja, cbrada, skladigtenje)
Odrzivi vijek koristenja {granice) 30-60
Cdréivi vijek koridtenja (cdabrano} 60
|Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trZiste 3,0
IB - zgrada opéenito 2.0

C - stanje zgrade 2,0
IFK odabrano: 3,0
Relativna starost 35,00%
OCOVK (%) 48
QOVK (god) 28,80
Zamjenska starost zgrade 31,20
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 52,00%

VEIG EKSPERT d.o.0.
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Elementi izra¢una

VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste 88.784,68
ZGRADA

BRP gradevine 874,68 m2 leur= 7,43 kn

BV gradevine 2.886,43 m3

Jedini¢na cifena izgradnje gradevine 3.500,00 kn/m?

hhle Ulazna cijena prema tablici MKA "Pokazatelji trodkova gradenja”, na cijenu je obraéunat PDV

Koeficijent dovrienosti: 1,00

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST: 3.061.362,50 kn
Umanjenje vrijednosti

Starost gradevine 21
Odrzivi vijek koristenja 60
Relativna starost 35,00%
Obragunska povr§ina (BRP) m2 874,68
OOVK (%) 48
OOVK (god) 28,80
Zamjenska starost zgrade 31,20
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 52,00%
Preostala vrijednost zgrade 1.469.454,00
UZGREDNI| TROSKOVI

Kemunalni doprinos 10,00 kn/ m3 28.864,28
Vodni doprinos 844 kn/m3 24.361,45
Troskovi kemunainih prikljutaka 59.000,00
Tehnicka dokumentacija 91.840,88
Ostali trogkovi {prema &1, 57, Pravilnika) 61.227,25
Ukupni trodkovi 265.293,85
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 1.469.454,00
Vrijednost zemijista 88.784,68
Uzgredni trodkovi 265,293,85
Tro&kovi vanjskag uredenja 85.000,00
Dodatni troSkovi za uklanjanje nelegalneg dijela objekta / uskladenje s grad. dozvolom 0.00
Tro$kovna vrijednost nekretnine 1.908.632,53

VEIG EKSPERT d.o.0. Hrvace - Hrvace 416
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lzradun trzi$nogy koeficifenta za prilagodbu izvréen je kao prosjeéna vrijednost tri realizirane kupoprodajne cijene objekata tog tipa na sliénim
iokagijama:

Koeficijent za prilagodbu = 1,00 Nije korigten.
(61, 28 Pravilnika)

[Trzigna vrijednost nekretnine (kn) 1.908.532,53 |
ZAOKRUZENO {kn): 1.909.000
|Triis";na vrijednost nekretnine (eur) 256.868,44 |
ZAOKRUZENOD (eur): 256.900

VEIG EKSPERT d.o.0. Hrvace - Hrvace 416 21



10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (81, 67 st. 77 ¢l. 68 Pravilnika)

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nadina koriétenja, analize
koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvriena
analiza opéih uvjeta na trzi&tu, analiza lokalnih trzi$nih uvjeta na podruéju predmetne nekretnine, kao |
trZzidna pozicija procienjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
POSI.OVNI OBJEKT

na lokaciji:

21233 Hrvace, Hrvace 416

na dan kakvode: 28.01.2018.
na dan vrednovanija: 29.01.2018.

dajemo mislienje o procjenjengj vrijednosti nekretnine:

tedaj HNB na dan procienjivanja ; 7,43 kn
zaokruzeno 1.909.000,00 Kn
256.900,00 €

Navedeni iznosi ne sadrZe poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:
lzvjestaj je izraden sukladno vazedem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
prociene nekretnina i medunarodnim standardima.
Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovali smo kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne ovisi o nagem zakijucku o procjenjenoj vrijednosti,

Procjenu izradio: VEIG EKSPERT d.o.0.

At 3 DRI FUIS LN T b

VELG ER 0L sa‘? doo.
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11. UPORABA DOKUMENTA (1. 57 st. 5, 6 Pravilnika)

- fzvrien je vizuaini pregled nekretnine s fotozapisom.

- U izvjedtaju su koristeni podaci prikuplieni na o€evidu i iz dostavljenih dokumenata od strane
naruditelja / vlasnika / predstavnika vilasnika.

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja / viasnika /
predstavnika vlasnika, kao ni dokumenata i podataka koridtenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljidne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, pedaci o wrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka).

- Na3a tvrtka ima potrebno ovladtenje za izradu ovog izvjedtaja o procjenjenoj vrijednosti.

- Misljienje o procjenjenoj vrijednosti je iznedeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i tr2istu.
Moguce je da netko iznese drugadije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

- Za potrebe ovog izvjeStaja nisu izradene geolodke ili neke druge analize tia te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskori$tavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih mineraia.

- Za potrebe ovog izvjeStaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih keje su se mogle ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

- Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vaZece su jedino uz uvaZavanje istih.

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljueni trodkovi | porezi kod kupoprodaje.

- Informacije sadrZane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke |
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjedtaja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane
od strane Procjenitelja (VEIG EKSPERT d.o.0.), kao | zastupnicima Narugitelja te se za bilo kakvu
primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvada nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje,
distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane
Procjenitelja.

- Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrilednosti nekretnine,

- Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu provodenja stedajnog postupka i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleZnih tijela koje donose odiuke
iz podrucja vlasni$tva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata |
uvijeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu ¢ gradnii.

- Procjenitelj u postupku prociene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta ni drugih
ograni¢avajucih okolnosti,

Izjavu dao :

VEIG EKSPERT d.o.c.

direktor, g g ? \

Zdeslav ¥eigumag.ing.

2 A2 A v -
™ VTG E

1
SRR do
RESTS S ESE S KE U . R NI
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12. PRILOZI . 68 pravinika)

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE

VEIG EKSPERT d.o.0.

Hrvace - Hrvace 416
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DOKUMENTACIJA

-y Ed = - -
B NESLUZBENA KOPIJA
[

s
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinsld sud u Splitu
ZEMIJISNORNJIIZNT ODJEL SINJ
Stanje na dan: 18.01.2019, 00:26 Veuficiram ZK wotsk

Enrastarsha opéina: 325635, HRVACE Broj ZK nloska: FA50
Broj zadujeg dnevmika: Z-1616/2015
Aktvne plombe: Z-2304672018

IZVADAK IZ ZEMIJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Braj Povriina
Rbr, “6‘2’?“ Oznaka zewmdjiita Primjedba
' jutro| ébv m2
cestice)
1. 199372 PASNIAK I ZCRADA 1059
PASNIAK £40
ZGRADA 419
TKUPNO: 1059
B
Vlastovnica
Rbr, Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasaiékd dio: 141
BAJA § D.O.O, PODSTRANA
21 Zoaprimljenc G3.05.2012 gy Z-923:13 ZABILIEZRA

Na temeliu Rjeienia o ovisipost b OVE-54713 0d 11 v 3013, godme , Opimakog suda u Suypu .
mabieiwe te ovvhana & zem 1993°2- painjak od S0 m 1 zmada od P m2 Z U 1350 KO Hivace .
viasmitie BAJA 5 D.O O Podshana, radi naplate novdane tragbine evyhovoditelin 1 to glamice wizmemn
od 6.907 294,38 kn. uvedsno za zarernu kamah: koja tede od D1.01 2512, godine do 1splate, p stapi
cdredens; 61 1950} Zakona o obveznum odnosnims, za svako polugodiite uvedanjem sikonme stope HNB
kojs je vnijedhla zadoieg dans polugodiita koje je prethodils tekuéem polugediitu za 8 postotnih poera.
radovne 1 anterkalarne kamate niznosu od £32.6%2.37 k. te troika ovog ovtinog pestupka na koj tede
zatezne kamiata po stopt odredena) za svako polugediite wnedanjem eckontna stope HNB hoja je vyyedila
zadigeg dana polugodiita koje ye prethodilo tehudam pohugodiitu za 5 postomih poena. od dana doneien)a
ovog neiema 0 0113 | pa do dana konadnog wmirenia abveze | ubrdaniem vijadnoit navedene nekietnine
jereomn prodajom @ namirernsen ovitovoditelia Credo banka &4 Spht u stedaju 1z wooia debivenog
predajom | te predazom u posied kupeu

3.1 Zaprimbjens 7022014 trof Z-183734 ZABLIEZBA

a temelin Rjedensa o oarsi. brop by Che-311413 od 27 spednja 2013 godine Opdinskog suda u Simpuam
pekretoinamae ovrienska BAJA § D.O.O. Podswana, QIB: 24224518433, mabiljetuie se ovtha od strame
ovihovoditella. HRVATSKE BANKE ZA OBNOVU I RAZVITAK | Zagreb. Strorsmayveroy trg 9. OIB:
26702280390, na nekretninama koje sastoje od & zamn. 199372- paipiak od 640 ml 1 zgada od 419 md 2.
U, 1350 K O. Firvace . viaimitvo BAJA 5 D.O.Q. Podiotrana, kao ovrlentka 1 4o utvrdeniam wrijednosty
nekrataine, slaznom prodajom 1 navrenjem orthovoditela i 1znosa dobivenog prodajom

Leoipinokniimnd wvadak fdanam 3 viees: wrwle) 29.91 219, 15:26:41 Taranicy i
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IZVADAK IZ ZEMLFISNE KNJIGE

Venficiram ZH ulozak

Katastarzka opding: 325635, HRVACE Broj ZK uioiha: 1350

<
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Irnos

11 Pk 06.0wwmin 2004 god Z 37204 3 406 GOU.0O KN

ia tenwelin Sporamuna rads ssigurangs povdane tradbine znimvanjem prava zaloga 1 prava
podzaloga od G5 mavnja 2004 zed. potvidenog pod brojem OU-135:04 kod javnoz
bifjemika Mire Rulné izr Splia, uknpizuje se prave taloga nn teret ¢ zem 18930 - 1 2kt
viazminea prediofentka BATA S do o.Podsbana. radt ostguranis sovdane tradbine u
wmnesu od 2.400.0066.00 kuna uz valutm klawzuiu vezans na EURL uz obvezu Prufuka na
vracanie kredita 1 mih obvezas 1z kredata u kunsuns, obeadunato po sredniem teéaju HNB
za ewo na dan uplate, wredano za pripadayudu kamant <3 ostalioy nurgredicama u kot

CREDO BANKA D.D.SPLIT, SPLIT,

1.2 ukmpidens je prave podzaloga na teret ¢ zewm 199377 - 1 2kt viinra BAJA Sdoo. 230000000 KN
Podstrana, radt oniguranis novdane trafbe u tmesu od 2.400.000.00 kuna wvedano za
pripadajucn kamatu 2a ostalun nuzgredic ama.n konst

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK - ZAGREB

21 Puklfcfuka 2006 godine 2471706 24528247 EUR

s temeliy sporazunss ¢ enigmanu novéane trathine zosmvamem hzaloinog prava na
nekretnnana solemmenanog pod brojem OU-13506 od swane javnog biljebuka Mire
Rubié iz Spltta uknjizenc j2 pravo zaloga na teret | gkt vadh otsguramya novéane wafbine
u o od 1 300,000 00 Tuna u protuvnijednest od 345 282 47 EUra- 2a muzgredicana.
1 korst:

CREDO BANKA D.D.SPLIT, SPLIT,

VZZ U
OVRSNVGST!

(v
bt

Prik. 2%.05wka 2007 godine Z.629°07 3650 60000 KM

Na temelju Sporazuma rads oslgurama roviane trazhine zasmivaniem zaloinoz prava na
aekremun od 1 .oiwka 2007 godine ovjerency pod trojem OV-1111407 od strane jmvmog
biljeinika Josipa Bradanéa uknpzenc je prave zaloga na tevet | zhtvlamiine Baja 8 do.
o Fodstrana, radi eoigana radbine u krnesu od 2.650.600.00 kn fto na dan zakhudenja
Ugovera o kreditu 1mmom 360,433,532 EUR -5 rokow otpalte od 60 mjesecy 1 ostalims
uvietuns kao i Ugovora ¢ reditu brop $5100083 36,u koot

CREDO BANKA D.D.SPLIT, SPEYT,

UZ ZABILTEIBU
OVRAIVOSTE

Zaprunizene 09 12.2009 broy Z-207%40% 4 350 000,60 KN

En
b

Natemeliu Sporazuma rads onizwran;a noviane taibine zasmvanjem zaloinog prava na
nekretnus 1 poktetunama od i 3.kolovoza 208 gedine ovjereneop pod OV 7734408
savmog viljedmka Mire Rulné 1 Splhiteuknjikens je pravo zaloga na tast 1 shtviasniite
predlozenkia BAJA § d oo Podshacarad oniuwan;a novéane trafbine Banke prema
dudmbu BATA S do Podshuna u iznosu od 4.352.000.00 Kn.wz kamatu obradunat: po
kamame stopt od 1060 % zodifnze promjenjive u <kiadu + Odlukom » kamatnam
stoprma Banke { ostalim ingetuna kao 1z Ugevora o dugoreénom kredutu broy
310006967 u kot

CREDO BANKE D.D. SPLIT
42 Zapruniteno 0% 12,2009, broy Z-207908

zabiije2ana je oviivost makbine

Zetnjjiinekontien evadak {danon 1 vipeme ixade) AT I TR

VEIG EKSPERT d.o.o. Hrvace - Hrvace 416
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IZVADARK 12 ZEMLIISNE KNJICE Venficrsw ZF wlozak

Kntastarska opéina: 338635, HRVACE Broj ZX uloika: 1380
¢
Teretovnica
Rbe, Sadriaj upisa Iznos Primjedba
31 Zapnmijene 03 612011 bro; Z-3711 7003 00000 N

Tamelem Spornmuna radh osigaraniz novéans waibwe zasmvanjem zalofnog prava wa
nelretnim 1 pokrennn: od20 prosmes 2010 zodine solemmzraneg ped brozems O
936610 od soane javnog ijedmka Mue Rubié iz Splita ukniiive 2 pravo zalogana
rere? é.2emy. 19932 - 1 2kt U 1350 Koo Hivacevlasniinn Baa § d oo Podotranz rady
SNFNIN A noviane adbine wiznosu od 7.000.000,00 kuna Sto na dan zakliuden)a
Ugevera predstavkia protnaijednost od 948,535 63 EUR-a.obratunate pe srednjem tedasu
HAB-a.ume da zadudenje Duinikas po Uzovoru predstavha iznos uhrdjean u ewima.da 28
31 obveze vradania novéanth stedstava po Ugovoru obradmavau  kunama po
prodainom t2déaju Credo bapke d & spht, na dan dospijeda svakiog pojedinadneg ugovora
zakiiudanog kao aneks ugovera. u razdobliv od 3 godine yadunaiudi od dana zakljudenja
navedeneg Ugovorn o ockvunon: zaduiennkoja sredsta bt 1 sukeesivoe odobravala
duiiku pe omnont kredita, garancije dkreditiva & o3tskth financijskib poslova.time da b se
za zvako pojedinaine odobrenje stedstava zakiudio Aneks Ugovenikao njegov tastannt
dio kajim b1 se odredtia kamama stopa.dimamika koniitenja kredita.rokows za obradunt
oaplatu kamata te otplatu duga.tako da bt uhupne trathine Banke po edobrenun
sredattuna. ostnt Lmota odobrenth novéanth sredstava.odnoins rzdack garanesia.
obubvadaie s despiele kamarte po ikonitentm sredetvama obradunate u skladw za svakam
pojecdinadnin Anekzom Ugoverz, provizie « drnge sporedne frafbuie, te zateznu kamsary
obradunatu na sve detpjele. a perapiadene frafiine, v zkladu sa vaecom Odlukom
Banke. 2 najmanie u vicim zaterne kamate, uz zabiljebu evriivest tadtbme, oy konst

CREDO BANKA DD, SPLIT, OIB: 94141284086, ZRINJSKO FRANKOPANSKA

58,
6.
$.1  Zapnmijeno 16612015 broy Z-8%/1% ZABLIEZBA
Zabiletwe ze. odbyanje prizedloga pradlagatalia $TOLINA do.o. Podstana.Don Petra
Cara 21. OIB, 3989819004 rads uptia zabiljezte spoya na d.zamy. 199322 - Z U0 1350
Hrvace
64 Zapnmbenc 19.04.2015 broy Z-1016°15 ZARTEIRA

Zambetwe 32 odbijanje prgovora predlagatelin Stozaina d o o Podstrana o nekremani
aznadencs kao &.zem 199372 Z U7 1350 K:O. Hrvace, sve pod posihe Z-1014'15 do
pravemednog ckondawa poctupka povodom ialbe

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zewkjizne knjige na datwm 29.01.2019,

Terisnakn ini evadak (darme 11siame toade; 28011019, 15:26:91 Swanica- 3
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NESLUZBENA KOPIJA

 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
FODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NERRFETNINA SINJ
Stanje pa dag: 28.01.2019 O0:26

PRIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Kataztarzhn epcina: HRVACE (Mbr, 335635
Posjedovni list: 1973

Vidio Prezime i iine odnosno tyrtka il naziv, prebivalifte odnosno sjediite upisane osobe 018
i1l "BAJA S"DO.O PODSTRANA, NEPOZNATA. PODSTRAMA
Podaci o katastarskim &esticama
- Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povrdinal Broj Posebai
L E | Eatastarske [festice’Nadin uporabe zgrade, naxiv zzrade, kudai byoj |~ ) " D LJ pravapi Primjedba
Sestice zgrade b o redimg
199322 OGRADA 1889 17

ZGRADIA 19

PASNIAK 640

Ukupnua povritna katastarshil éesticn 1059

NAPOMENA: Ouvaj prijepr: posjedoineg bista mije dokiaz o viasniinu na katastardiue desticama upisanim u posjedotnom st

VEIG EKSPERT d.o.0. Hrvace - Mrvace 4186
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VEIG EKSPERT d.o.0.

geoportal.dgu.hr
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FEit)
Ispisann 29.01.2019.
MAPOME MA NHE JAYMNA ISPRAVA
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