» Veterinarska ambulanta PHAROS d.o.0. u stecaju Stecajna upraviteljica: Dunja Krstulovié
11. 8t-710/2016 od 05.12.2016 g Split, Vinkovagka 41 mob: 091 3888 133
OIB: 14646019235 e-mail : dunja.krstulovic@gmail.com
IBAN : HR0823900011 100992698

Broj: 10/17

TRGOVACKI SUD U SPLITU
11. St- 7102016

Predmet:  Procjena vrijednosti nekretnine duZnika — poslovni prostor u prizemiju,
Put Rudina bb, Stari Grad, Otok Hvar, Dostavlja se

Sukladno to. IV Qdluke Skupstine vierovnika dugnika od 03. ozujka 2017 god priloZeno
dostavljam Procjenu vrijednosti nekretnine dunika po procienitelju HPB Nekretnine,
¢lan grupe HPB-¢,

Procjena se odnosi na nekretninu u viasnistvu duznika — poslovni prostor u Starom Gradu,
zk. oznake &z 7248/1 i 7248/ K.O. Stari Grad, uknjiZenog prava viasnistva duznika za 4/12.
Procjenom je utvrdena prometna-trzi¥na vrijednost za navedenu nekretninu u iznosu od

139.996,00 FEura

( Bruto razvijena povrsina 139 m2, neto razvijena povréina 1 16,59 m2 )

U Splitu, 13.03.2017 god.
SteCajna upraviteljica
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Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Praska 5/, HR- 16000 Zagreh

Telefon: +385 14805 066

Telofox: +280 1 4838 235

E-mail: hpbonekretninefihp.hr

Webhiwww hph.he

PROCUJENA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
PR-176/10

Poslovni prostor u prizemlju
Put Rudina bb, Stari Grad, otok Hvar

Zagreb, ozujak 2010. godine
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NARUCITELJ: EPULUM d.o.o.
VLASNIK: VETERINARSKA AMBULANTA PHAROS d.o.0. Stari Grad

IZVRSITELJ: HPB-Nekretnine d.o.0. 10000 Zagreb, Pragka 5/1I

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovni prostor

Adresa: Stari Grad, Put Rudine bb
Zemijignoknjizna ¢estica: 724811 17248/2

Katastarska opéina: Stari Grad

Namjena: peslovna

Datumn pregleda gradevine: 19.12.2007.

Svrha procjenjivanja: Cdredivanje prometne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja; Potrebe viasnika

Pokazatelji vrijednosti

TrZidna vrijednost: 139.996,37 EUR
Zamjenska vrijednost: 82.350,92 EUR

Misijenja sam da prometna-trzisna vrijednost

Za nekretniny Poslovni prostor
u gradi Stari Grad
na adresi: Put Rudine bb
iZnosi ;
1.015.784,68 Kn
ili po tedaju 1EUR = 7,255793 Kn
139.996,37 EUR
Napomena:

Ponovljeni uvid u gradevinu nije izvrden, a od strane EPULUM d.c.0. dostavijena je potvrda da u
nekretninu nisu izvréena ulaganja, te da nema znacajnih promjena u odnosu na procjenjivano stanje
nekretnine.

Procijenjena iZidna vijednost nekretnineg uvietovana fe trenutnim stanjern traisla nekeetning 1 podiona je promjenama.
Navadena vriednos! procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjesect do jedne godine i to ukaliko ne dode do
znadajnih promijena na lr sy nelretning uvietovanih dragim parametrima, ka0 5to su ekonomsks, politiéi i drug,
trenutno neprocienjivi paramelr,
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HPB-nekretnine d.o.o.
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1. Uvod

Tvrtka Epulum d.o.o. zatrazila je izradu procjene gradevinske | trzidne vrijednaosti

nekretnine, koja je u naravi postovni prostor u prizemlju, U svrhu upisa ovrhe radi ostvarivanja
prava na kredi, odnosno csiguranja povrata kredita.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 19.12.2007.
Naknadni uvid u nekretninu nije izvréena.

Osnova za revizju je procjena PR 705/07-02izradena od strane HPB Nekratnina u iznosu:

1.146.527,21 kuna
154,936,111 EUR

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

Predmet pracjene je paslovni prostor u prizemlju objekta u Starom Gradu, Put Rudine bh,
koja je sagradena na est. br. 7248/1{ 7248/2 k.0. Stari Grad.

Prema lzvatku iz zemljisne knjige od 24.03.2010., zk.ul br. 9212, nodul. 1 viasnik predmetnog
poslovnog prostora u prizemlju oznacen br. 1 je:

1. VETERINARSKA STANICA PHAROS d.o.o. STARI GRAD.

Predmetna nekretnina focirana je u Starom Gradu u 2. zoni grada Starog Grada prema
Pravilniku za izracun podetne cijene zemljista.

3. Opéenito o procjeni

Ovom procjenom obuhvadena je shijedeéa nekretnina:
nekretnina; Poslovni prostor
adresa: Stari Grad, Put Rudine bb

Procjenjuje se gradevinska vrijednost* predmetne nekretnine na dan pregleda, od
strane viestaka, u videnom stanju, te se procienjuje trzidna-prometna vrijednost**
predmetne nekretnine prema mogucnostima prodaje.

Pregledom predmetne nekretnine te dokumentacije dostavijene na uvid
1."E" tzvadak iz zemljisne knjige od 24.03.2010., zk.ul. br, 5212, podul.1 k.0. Stari Grad,
izdan od Opéinskog suda u Starom Gradu

utvrdeno je slijedede:

1. Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje
reguliraju podrugje izracuna progjene vrijednosti nekretnina.

2. Velicina predmetne nekretnine, njeno apée stanje i gradevinska oprema utvrdeni sy
pregledom po oéevidu.

3. Gradevinska vrijednost nevedene nekretnine procijenjena je temeljem utvrdenocg stanja
primjenom aktualnih vrijednosti odgovarajudih prostora. Prometna vrijednost utvrduje se
ocjenom moguénosti prodaje nevedene nekretnine u slucaju takve odluke, sukladno stanju
ponude i potraznje na trzistu nekretnina,

4. Sve su progjene izrazene u kunama te su konaéno dobivene vrijednosti preraéunate u
EUR prema tecaju 1 EUR = 7,255793 kn na dan izraduna.

U postupku procjene gradevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednosti
novo izvedenih elemenata stanova i zgrade, ukupno za 1,00 m? neto gradevinske povriine
koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i trodenja od izvedbe do danas na sadasnfu
vrijednost. Tako dobivena vrijednost za 1,00 m? neto gradevinske povréine (NRP) mnozi
se zbrojem povriine svih prostorija u ovoj procjeni.
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gradevinska vrijednost®  Gradevinska vrijednost objekta je vrijednost koja bi se morala
utrositi ako bi se takav isti objekt panovo gradio u vrijeme
procjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage,
transporta, te prosjecnim faktorom radne snage), umanjena za
vrijednost koja avisi o starosti zgrade, tipu zgrade | konstrukcije
odnosno stanja u kojem se zgrada nalazi u trenutky procjene.

prometna vrijednost** Razli¢ita od gradevinske vrijednosti te predstavlja stvarnu,
trzisnu vrijednost gradevine. Mijenja se i ovisi o nizu fakiora.

Nije predmet ovog Elaborata procjiene imovinsko-pravna proviera, niti provjera s upravno-
pravnog naslova.

PH-EZGH0 EPULUM doo,
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4. Tehnicki opis nekretnine

Predmetna nekretnina je poslovni prostor oznacen br. 1. a lociran unutar prizemlia zgrade,
a isti predstavlja veterinarsku ambulantu koja se sasloji od hodnika, prodavaonice, dva ureda,
skiadiSta, we-a i dvije ambulante.

KONSTRUKCIJA

Temedji su armiranc-betonski, nosiva konstrukcija su a.b. stupovi i ispune od bet. blokova,
dok je medukatna arm. betonska ploéa.

Protelje: Sep

Obrada podova: Parkel, keramika i monolitni terazzo,

Obrada zidova: Zidovi su oZbukani | obojani; keramitke plocice.
Obrada stropova: Stropovi su oZbukani i cbojani.

Vrata i prozori; Drveni + grilje,

INSTALACIE

Na objektu su izvedene instalacije jake i slabe struje, vodovoda, kanalizacije
i telekomunikacijske mreze,
Grijanje je elektricno, radijatorskim grijadim tijelima.

INFRASTRUKTURA

Objekt ima prikljucak na gradsku elektromrezu, telekomunikacijsku mrezu, gradski vodovod
i kanalizaciju,

PRAFGNO EPULUY doc,
Poshow lor
Pt Ruding bhy, St Grad
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5. Rekapitulacija povr§ina

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su iz lzvatka iz zemljisne knjige od 14 .12.2007.
zk.ul br. 5212 k0. Stari Grad.

5.1. Neto razvijena povrsina (NRP)

m? koef. UKUPNO:
POSLOVNI PROSTOR 116,59 1,60 116,59
UKUPNO NRP: 116,59 m?

5.2. Bruto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NRP X 1,20
BRP = 116,59 X 1,20
UKUPNO BRP: 139,91 m*

5.3. Bruto volumen (BVO)

BVQO = BRP X h
BVO = 139,91 X 2,60
UKUPNQ BVO: 363,76 m?

PRLITEA0 EPULUM d oo
Poslovni groster
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6. Procjena vrijednosti nekretnina

Procjena trodkovnom metodom je vrijednost kojom se procienjuje visina troskova izgradnje potpuno
jednake nove gradevine u vrjeme izrade procjene, umanjenih za znos amortizacie. Ovaka dobivenom
iznosu dodaje se vrijednost zemjista. trogkovi projektiranja i nadzora, roskovi komunalne naknade |
komunain prikijugaka. le amortizirana vrijednost ugradene apreme.

Procjena gradevinske rijednosti temelji se na visini troskova izgradnje potpuno jednake nove gradevine

u vrijeme izrade procjene (po stvarnim ciienama materijala, radne snage. lransporta, te prosjecnim
faklorom radne snage). Taka dobivena cliena umanjuje se za iznos koji ovisi 6 slarosti zgrade, tipu zgrade
i konslrukciie, te stanja gradevine u kojem se ista nalazi u trenulky procjene.

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

NRP= 116,59 m? BRPINGP 1,20
BRP= 139,91 m? NGP/BRP 0,83
BVO = 363,76 m*
n= 20 godina
N = 126 godina
1. PROCJENA SADASN.JE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA
Vrsta radova nova postotak  umanjenje  pojeding sadasnja cijena
vrjednost  uCesta  vrijednosti  umanjenje
EURIM2NRP - Py u Yo EUR/M2NRP
Konstrukcija 288,00 48% 0,07778 373 26560
Instalacije 13260 22% 0,35G00 7,70 85,80
Zavréni radovi | zatvaranja 180,00  30% 0,35000 10,50 117,00
JUKUPNO 600,00 21,93 468,40 1
umanjenje konstrukcije u 00777776
Ui=uxPu NI
umanjenje instalacija u 35,00 %
U2=uxPu 7.70 %
umanjenje zav. radova L 35,00 Yo
U3=uxPu 1050 9
Uuk=U1+U2+1)3 21,93
Fu=1,00-Uuk 0.78
nova gradevinska vrijednost 116,59 600,00 89.854,00
Isadasnja gradevinska vrijednost 69954,00 0,78 54.610,76 i

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA (pripadajudi dio zemljista}
BRP 139,91 m*

cijena zemljidta 888,00 kn 120,00 EUR/m® 138.91 16.788.96
vansko uredenje ukliuCeno u cijeni gradnje
[UKUPNO VRIJEDNOST ZEMLJISTA 16.768,96 |
3. PROCJENA OSTALIH TROSKOVA
troskovi projektirania i nadzora 100% 69.954.00 0,06 3.847 47
troskovi komunainih prikudaka i naknada
prikljuéci 10,00 EUR/m2 brp 13991 1.488 74
komunaina naknada 70,00 kn 9,65 EUR/mPhvo 36376 3.509,37
vodna naknada 4200%n 5,79 EURm? bvo 363,76 210562
[UKUPNO OSTALI TROSKOVI 10.951,20 ]
ZAMJENSKA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.42.+3.
KUNA 597.521,22
EUR 82.350,92
VRIJEDNOST 1 m2 NRP 706,33 EUR
Primjenjeni tec¢aj EUR - KUNA TEUR= 7,255793 ln

PROBTENG EPULUM d ac,
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7. Procjena sadasnje trzigne vrijednosti nekretnine

Na prometnu-trZignu vrijednost nekretnine utjece Citav niz dimbenika kao npr. lokacija
veliCina, opce stanje, opremljenost, cijena siiénih nekretnina na shi¢nim lokacijama,
posebni uvjeti, ponuda-potraznja i stiéno.

3

PV = SGV xFi{1+L +3t+Pov+Os+Pos)xN

L = iokacija
St = Starost
Pov = Povriina+infrastrukiura
Os = Opce stanje
Pos = Posebni elementi - ponuda, potraznja
4,70
Fio= Faktor izgradenosti 1,00
N = Useljivost 1,00
Pv= 82.350,92 X 1,00 X 1,70 X 1,00
Py= 139.996,37 EUR
8. Rekapitulacija - Zakljugak
Vrsta nekretnine Vrijednost EUR %
1. Zemijiste 16.788,96 20,39
2. Prikljuéci na komunalnu infrastruktury 1.488,74 1,81
3. Gradevina 54.610,76 66,31
4. Komunalna i vodna naknada 5.614,99 6,82
5. Projekti, nadzor i sliéno 3.847 47 4.67
100,00
ZAMJENSKA VRIJEDNOST 82.350,92
TRZISNA VRIJEDNOST 139.996,37
Zakijugak :
Temeljem ove procjene prometna-trzisna vrijednost predmetne nekretnine
iznosi:
1.015.784,68 kuna
139.996,37 EUR
VRIJEDNOST 1m2 NRP 1.200,76 EUR
Procijenjena vrijedsnot prema procieni PR 705/04-02
1.146.527,21 kuna
154,936,111 EUR
Razlika procijenjenih vrijednosti
- 14.939,74 EUR
-,64%
FRAEZOA0 ERULUM o 0.3,
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9. PRILOZ!
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HPB-nekretiine d.o.o.

Prikaz zh. E.ejfoéka - ﬁesluibena kopijaniﬁ ’

Stanpe na dan: 24.03.2010.

| Ratastarsics

. REPUBLIXA HRVATSKA
OPC%NSKI SUD U STAROM GRADU
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL STARI GRAD

opcira: STARE GRAD

Broj zadnies dnevnika: ETAZNO VLASNISTVO S NEOD
Aktivne plarnba:

ZK uloiak u prijepisu {NIJE VERIFICIRANI)

"

Eroj wlohka: 5212
REBENIM OMIERIMA
Padulozak 1

i Prave etainog viasnistva poslovrog prostora w priz mHu oxnafen plavorn
bajom i brojem 1 ukupne netto kerisne povrdine 116,59 m2, a kofi se EREHOH
od hodnika, pet posiowvnih prostors, we-a i spreme, ukniifuje se na ima.

{.YETERINARSKA AMBULANTA PHAROS D.0.0.START GRAD 1/1

A
Posjedovnice
PRVI ODIEUIAK
‘ Broj [_Povréina u
Redni hroji zemljifta Oznaka zemljista T Primjedba
{{kat.Eestice) ng_]utraichvi
i. 7248/1 DVOR, VOCNIAK, GARAZA 464
DVORISTA 403
VOCMNIAK 35
GARAZA } 26 o
2. F24B/Z  KUCA 1 DVOR 216 T
KUCA 145
et e e BVORI 7% J— .
B
Viastovnica
Redni broj | Upisi [ erimjedbe
1. ETAZA 0/0 o1 T

IRedni

raji ) ) Upisi

L1

Prik. (2, SI'A;‘de 200%, T
Na temelju podneska - 75
fipnja 2

Z 856/05
rabiliciuje se Zalba na riedenje ovor suda od

C
Teretovnica

Redni broi

Upisi

L N2 udio pod rednim brojem 1.

Prik. 27, fipnja 2005, Z.976/0%

Na temelju Aneksi br. 2 ur Ugovar o augurocnom Kreditu br,
040301 145879 od 10, pnja 2005, uknjiiuje se zaloino
pravao na teret Czem, 724801, 72a8/2, etaznog vlasnistva
veterinarske ambutante Pharos d.0,0. djelog suvlasnickeg
dijela nekretnine ukijuduiudi zemtjiste | rajednicke dijelove
zgrade u naravl predstvilfa postovni prostor u prizemlju
oznaden plavorn bojom 1 brajerm 1 ukupne netto korisne
povriine 116,59 m2, a Koji se sastofi od hodnika pet
poslovnih prastora, we-a i sprewne, {m.05 od
stodezdosetCetiritisudotristofeltrdes dam eura, uvedano za
pripadajuée redevne kamate, zaterne kamate, naknade i
trodkove u skladu s Ugavororm, na kaorist:

-NOVA BAMKA D.D. ZAGRER

- Na udio pod rednim brojem 1%, 1,200,000.00 KN

Prik. 19.veljade 2008.7,316/08

Na temelju Sporazuma br.32/08 o Zasnivanju zajedniékog
zatoinog prava {simultane hipoteke) na nekrotninama radi
osigivranja novdane trazbine od | Loveljace 2008, uknjiZuje se
zakoZno pravo na teret Corenn72a871, 724842 (sporedni
ulgZak) etainog viasnittva 13- Veterinaraka ambulanta
Pharos ¢,0.0. Stari Gracd iznoes od Jedan mitijun @ dvjestotisucy
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GOB. 267308

Jums o HEOR o cannivar J e heg

WP N0 Ne Gekrelh Panti ta.
{ kil et we
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NG Brave na terel

NGy vias:

duoaelest
stetsnda ks wr uvjelo o LGOVERY, S

CHRVATSKA POSTANSKA BANIKA $.0.
-Na udio pod rednim brojem 1,
PR LG, 07UjRE 2009.7.449/0G
Ha temeaii Sporazumes br.ag/09 o ZOSTVENIL fajednidkog :
zeloinog prava (simullana hipeteka) ni nekretnmamas radi ]
asigurania noviane tralhine od 13.0kuja 2005, uknjiluie se
za310Zro pravo na teret Caem 4B/, PRans? (sporedni

$30,000.00 LUR SPOREGHT ULOS At

»
ulotek} etalncg viasniftva B-1 Vetenmarske amindante |
Pharos d.0.0. U anose od stotridesellisuda evra u kunsloj |
protuvrijednest] uz uvjete u Bgover o kratkorodnom revelving
kreditu s valutnom klauzuiom br.210-G68/2009. od 13 okutka

B 2009, sve v Korist:

1 HRVATSKA POSTARSKA BANKA D0, ZAGRES
S.1.Na udio pod rednim brojem 1, G00,000,00 KN SPOREDNT ULDZ AR

Prik. 23 listopada 2009.7.1682/09

MNa temelju Sporazuma b2 t5/09 0 zasmivanju rajodnickeqg
raloinog prava {simultane tipotekod an nekretnini radi
osigurania rakbine od 272 listopada 2009 dknfiluje se
7RIeCnICke zalodno prava na teret &pem. 22AG73, 736872
{sporedni ulolak) elanog viasniftva B 1 Volorinarske
amutante Phatos d.o.0. ulznosu od gevelstolisuda Kuna o
protuvrijednosti od 1 5,35 EUR-a uz yvietle Ugovors o
dugerstnem krodity br 5272009 od 22.usotpada 2009, ¢
karisl:

- HRVATSKA POSTANSKA BANKA D13, 7AGRER

TULUNM d o
VT rOster

i4 Put Rudirz bb, Stari Grad
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HFPB-hekrestnine d.o.o0

HPB-Nekretnine d.o.o.
Zagreb, Pragka 5/l

Voditelj odjela procjena
Snjezana Huzani¢

Odabrio:

Direktor
Nikola Anié

U Zagrebu, oZujak 2010,

PRAOZH00 EPULUM do.c.
i Poslowni grostar
th Put Rudinsg bh Stan Grag




