NEFERANOVIC d.o.o.
1 stedaju
Bilice Il/46 ; Split Broj: 4. St- 413/2013

QIB 29092582253

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
Sukoisanska 2
21 000 Split
nivdsudea Velimir Vukovid

Predmet: Prijedlog za donosenje Zakljucka
o odobrenju prodaje Nekretnika i Pokreinina

Veza: Odluka Skupstive vjerovnika, stadajnog duinika, odriane 2.12.2014. godine; Odobrenye,
razluénog vjerovnikom Credo bankom o prodaji nekretnina u steéajnom postupku; Obustavi ovrhe
Na Opcinskom sudu u Splitu, i davnjem razumnog roka za prodaju u ste¢aju, privitku ovoga podneska
dostavijano Vam

Prijedloge:

Da svojim Zakijuckom odobrite prodaju Nekretnina i pokretnina, te objavu
PRODAJE IMOVINE STECAJNOG DUZNIKA, na nacin kao je predlogen tekst prodaje,
koji je u privithu ovoga podneska,

Objavu izvriiti na: I.e- oglasnoj ploéi Suda, 2.Sudacka mreza- VTS,

3)H.G K -a; 4. Slobodnoj dalmaciji Split; :

Split, 07.06.2016 godine

Stecajni upravitelj.
BoZe Guvo
Privitak:
1. Procjena trZidne vrijednosti nekremina
Stelajnog duznika, od strane stalnog sudskog viestaka
Ante Zekana, iz Splita;
2. Tekst prodaje;

Dostaviti:
1.TS Split; '
2.Razlucnom vjerovniku NEFERANOVIC doo.
Credo banci d.o.0. u stedajy za graditeljstvo i trgovinu
a .

3. Pismohrani - ovdje; u
Bilice
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PREDMET: _ oL
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA STAMBENO-POSLOVNE
ZGRADE, POLUOTVORENOG
SKLADISNOG PROSTORA i
OTVORENOG SKLADISNOG
PROSTORA-DVOR

Lokacya | CEST.ZEM. 2802 K.O. SPLIT,
CEST.ZEM. 2805/5 K.O. SPLIT
i CEST.ZEM. 2805/9 K.O. SPLIT
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REPUBLIKA HURVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJFEDNIKA SUDA

BrO) g S0 —19112013:——

Pl —43-5vibnja-2013- godine—

Predsjednik Trgovackog suda u Splitu, u postupku imenovanja stalnih sudskih
vjeStaka, temeljem odredbe &L 29. &. 31. Zakona o sudovima (Narodne novine”
broj:28/13 i ¢lanka 8. stavak 1. i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima

(“Narodne noviiie” broj: §8/08, 8/09 i 126/11), dana 13. svibnja 2013. godine
rijesio je

I ANTE ZEKAN, ing. grad. iz Splita, Matice Hrvatske 84, OIB:39010611841,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo.

1I Stalni sudski vjestak se imenuje za vrijeme od 4 (Zetiri) godine, a po proteku
toga roka moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

Ante Zekan, ing. grad. iz Splita, Matice Hrvatske 84, je podnio zahtjev za
ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka Trgovadkog suda u Splitu za
graditeljstvl, gdje je veé ranije imenovan sudskim vieStakom u ovom sudu rieSenjem
broj 4 Su-580/08 od 17. veljade 2009. godine. Svom zahtjevu je priloZio uvjerenje da
se protiv istog ne vodi istraga i da nije podignuta optuZnica koja je stala na pravau
snagu, policu osiguranja i svjedodZbu o zdravstvenoj sposobnosti radnika. |

Nakon pribavljenit podataka propisanih odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim ' vjeStacima, te izvoda iz kaznene evidencije .Klasa:703-04/13-
0472626, Urbr: 514-05-G1-01-13-02-1826932 od 15.04.2013. godine, utvrdeno je da
imenovani ispunjava postavljene uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odlugiti kao u
izreci rjedenja.
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PODNOSITELJ - .
ZAHTJEVA: NEFERANOVIC d.o.0. U STECA]JU,
DATUM OCEVIDA: 02.06.2016 g.

Procjena je izradena u skladu s pozitivnim zakonskim naputcima i normama
koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti nekretnina i to osobito:

- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (N.N. Br.91/96)

- Uputstva o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih
objekata (N.N. 52/84)

- U.€2.100 Standard za izralunavanje povrsina i zapremina zgrada

- Podataka gradskih siuzbi o utvrdivanju poletne cijene gradenja iz biltena

"STANDARDNA KALKULACIJA" Gradevinskog instituta
- Podataka gradskih sluZbi o utvrdivanju poéetne cijene gradevinskog

zemlji§ta i komunalne infrastrukture

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStadenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta [ njegove izmjere, daje se slijeded¢i nalaz i miiljenje.

LOKACIJA: DRACEVAC - SPLIT
CEST.ZEM. 2802 K.0. SPLIT,
CESTICA: CEST.ZEM. 2805/5 K.0. SPLIT

i CEST.ZEM. 2805/9 K.0. SPLIT

KATASTARSKA OPCINA: SPLIT

STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE,
POLUOTVORENOG SKLADISNOG
OPIS NEKRETNINE: PROSTORA i OTVORENOG 7k,
SKLADISNOG PROSTORA-DVOR'™ SN
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NEKRETNINE

IKLJUC

voDovoD PRIKLJUCEN
KANALIZACIA PRIKLJUCENA
TELEFON PRIKLJUCEN
EL. STRUJA PRIKLJUCENA
PLIN NIJE PRIKLJUCEN
GRIJANJE i KLIMATIZACIJA IZVEDENA

EKR

A) STAMBENQ-POSLOVNI OBJEKT

GODINA IZGRADNJE

2000.-2004. godina

GODINA OBNOVE

74

KATNOST Prizemlje + 3 kata
POLOZA] Stambena-poslovna zona
TEMEL]I Armirano-betonski trakasti

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Armirano-betonska + blok opeke

MEDUKATNA KONSTRUKCIJA

Armirano-betonska ploca

KROVNA KONSTRUKCIJA

Armirano-betonska ploeca - ravna

LIMARIJA

Ugradena

PROCELJA

Zbuka + zastitni sloj

VANJSKA STOLARIJA

PVC + roletne

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA PODOVA

Keramika, parket i kamene ploce

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + boja + keramika

UNUTARNJA STOLARIJA

Drvena furnirana

GRIJANJE

Centralno el, energija

KLIMA

Centralna el. energija




B) POLUQ] REN]
GODINA IZGRADNJE

PR DR

2004. godina

GODINA OBNOVE a

KATNOST Prizemlje

POLOZA] Stambena-poslovna zona
TEMELjI Armirano-betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Armirano-betonski stupovi, Armirano-
betonske grede i armirano-betonski
zidovi

MEDUKATNA KONSTRUKCIJA

Armirano-betonska ploéa

OBRADA PODOVA

Betonska podloga

C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR-DVOR

GODINA IZGRADNJE

2004. godina

GODINA OBNOVE

'

POLOZAJ Stambena-poslovna zona
PODOVI Betonska podloga
ZIDovi Betonski

OGRADA Metalna
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A) STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA
NETTO GRADPEVINSKA POVRSINA (N.G.P.)

PRIZEMLJE 163,51 m?
KAT I 163,82 m?
KAT 11 163,48 m?
KAT 11 159,55 m?

UKUPNO: 650,36 m*

BRUTOQ GRADEVINSKA POVRSINA (B.G.P.)

BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA (B.G.P.) 752,00 m?

UKUPNO: 752,00 m?

BRUTO VOLUMEN (B.V.)

BRUTO VOLUMEN (B.V.) 9.024,00 m?

UKUPNO: 9.024,00 m3
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B) POLUQTVORENI SKLADISNI PROSTOR

NETTO GRADEVINSKA POVRSINA (N.G.P.)

NETTO GRAPEVINSKA POVRSINA (N.G.P) 1.300,00 m*
UKUPNO: 1.300,00 m?

BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA (B.G.P.)

BRUTO GRABEVINSKA POVRSINA (B.G.P)

N.G.P. x 1,17 = B.G.P. 1.521,00 m?
UKUPNO: 1.521,00 m?

BRUTO VOLUMEN (B.V.)

BRUTOQ VOLUMEN (B.V.) 5.324,00 m3
UKUPNO: 5.324,00 m3

C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR-DVOR

BRUTO GRAPEVINSKA POVRSINA (B.G.P.)

BRUTO GRAPEVINSKA POVRSINA (B.G.P) 3.226,00 m?
UKUPNO: 3.226,00 m?
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(5) TRZISNA VRIJEDNOST
PREDMETNOG OBJEKTA

Misao o razlikovanju pojma uporabe gradevinske i trZisne vrijednosti je vrlo stara.
Trisna vrijednost stambenog prostora uvjetovana je ponudom i potraZnjom na trZistu,
a kao najvazZniji utjecaji mogu se spomenuti:

. Spremnost prodavaoca

- Gradevinska vrijednost

- Razumno razdoblje kroz koje se dogovara prodaja uzimajuéi u obzir prirodu
viasni§tva i stanje na trZistu

- Da ée vrijednost ostati nepromijenjena kroz razdoblje prodaje

- Vlasni$tvo koje ée biti slobodno ponudeno na trZistu s odgovarajucom reklamom

- Lokacifu objekta

- Uloga lokacije u buducnosti

- Uredenost lokacije tijekom olevida

- Blizina upravnog sredista grada

- Mogucénost ubiranja rente

- Mogucnost manipulacije s transportnim sredstvima

(6) PROCJENA PROMETNE
VRIJEDNOSTI

Na visinu prometne vrijednosti stambenog i poslovnog prostora u pravilu utjece
ponuda i potraznja na tr#istu, lokacija, ugradena infrastruktura, uredenje okolifa, nacin
gradnje i kvalitet izvedenih radova glede godine gradenja, iskoriStenost prostora,
odrZavanje prostora, sadasnje stunje prostora.

Smatra se daje pitanje trZi$ne vrijednosti i stvar vjestaka ekonomske struke.
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(7) KVALITETA IZGRADENOSTI I
OPREMLJENOSTI PREDMETNOG OBJEKTA

Zbog mogudénosti kompariranja predmetnih objekata sa objektima prosjecne
kvalitete koje grade izvodadi drustvenog sektora dat ¢ée opis prosjeéne kvalitete
gradenja i opremljenosti sliénih objekata u Republici Hrvatskoj koje grade izvodadi
drustvenog sektora:

—~  Temelji betonski, dubine najmanje 80 cm, Sirine najmanje za 10 cm vise od
Sirine nosivih zidova prizemlja | podruma, odnosno temelji izvedeni prema
projektnoj dokumentaciji;

—  Nosivi zidovi izvedeni od Cvrstog | masivnog materijala (opeka, beton i sl.)
propisane debljine;

~  Stropne plo¢e armirano-betonske pune ili montazne;

—  Izvedeni vertikalni | horizontalni konstruktivni antiseizmicki armirano-betonski
elementi. lzvedba konstrukcije moZe biti i skeletna {armirano-betonski okviri) sa
ispunom od opeke, sadrenih ploca, kamena ili kojeg drugog suvremenog materijala;

- Krovi§te ravno ili  dvostresno ili  vife streSsno prema  projektnoj
dokumentaciji;

—  Krovni pokrov od boljeg materijala-crijep, salonit, eternit, metalne ploce i dr.;

- Vanjska limarija za odvodnju oborinskih voda kvalitetno izvedena, a tako |
limeni opsavi;

- Fasada kvalitetna-obloZena kamenim plodama il keramicki
materijalima ili fosadnom opekom ili izvedena od plemenitih Zbuka (Terabon,
Teranova { sL) ili suvremeno obradena fasada od betona, od

cementne ili produZene Zbuke, od "Siporex"-a, "Okipor”-a, "Velox" ploéa, "Iglu”
elemenata i sl. materijala sa kvalitetnom termilkom zastitom;

- Uvedene instalacije vodovoda i prikljudene na gradsku mrezu;

—  Uvedene instalacije kanalizacije i prikljuene na gradsku mreZu,;

—  Uvedene el instalacije trofazne struje i prikljudene na gradsku mrezu;

—  Uvedene telefonske instalacije i prikljudene na gradsku mrezZu;

- Uvedeno centralno i etaZno grijanje;

-~ Svijetla visina poslovnog prostora najmanje 2,80 m, a kancelarije 2,60 m;

- Vrata glatka, dvostruko Sparovana, standardna;

—  Prozori dvostruki ili sa spojnim krilima, sa Eslinger roletama ili drvenim
kapcima;

- Obrada zidova normalno oZbukani, gipsirani, oslikani kvalitetnim bojama ili
obloZeni tapetama;

—  Zidovi u sanitarnim prostorijama oploceni keramickim plocicama | klase do
visine najmanje 1,50m;

—  Podovi u mokrim prostorija kvalitetno obradeni i obloZeni na prim. parketnim

daséicama, sintetickim presvlakama, mramornim ploéama, bruSenim Terazzom,

keramickim plocdicama i sl.




(8) PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

A) STAMBENQ POSLOVNA ZGRADA

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se takozvanom metodom
neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane
nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se
nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja
se procfenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele,
infrastrukturi, mogucnosti gradnje, zoni, itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane. Potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini, usporedbom njihovih svojstava.
Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje. Koliku bi cifenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povolino je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, sto je obicno 1 mZ povrsine
{(gradevine ili zemljita).

POREDBA 1.

Nekretnina povrSine 450,00 m?, predjel DraCevac u Splitu, traZena cijena iznosi
400.000,00 EUR-a.

POREDBA 2.

Nekretnina povrsine 6.500,00 m?, predjel Dracevac u Splitu, traZena cijena iznosi
6.000.000,00 EUR-a.

POREDBA 3.

Nekretnina povrsine 310,00 m?, predjel Japirko u Solinu, traZena cijena iznosi
540.000,00 EUR-a.




2
pom

PROCJENIIVANA
OSNOVNI ULAZNI PODACI POREDBA 1 POREDBA 2 POREDBA 3
ODAC NEKRETNINA 0
PROPDAINA/TRAZENA CHENA 400.000,00 6.000.000,00 540.000,00
BRUTO KORISNA POVRSINA m’ 752,00 450,00 6.500,00 310,00
CHENA EUR/m? 289,00 923,00 1.742,00
EKONOMSKI ASPEKTI
VRSTA TRANSAKCHE PONUDA PONUDA PONUDA
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGODENA PRODAINA CIIENA 400.000,00 6.000.000,00 540.000,00
PRILAGODENA PRODAINA CUENA
R 889,00 923,00 1.742,00
pom
DATUM TRANSAKCIJE 2016 2016 2016
PRILAGODBA PREMA TRZNIM 100 1 00 L0
UVIETIMA ! ’ ’
PRILAGODENA PRODAINA CUENA
, 889,00 923,00 1.742,00
Pom
VLASNIEKA PRAVA KNJZNO KNIZNO KNH?E\IO
VLASNIZTVO VLASNISTVO VLASNISTVD
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGODENA PRODAINA CIENA
2 889,00 923,00 1.742,00
pom
FIZICKI ASPEKTI
TEHNICKO STANJE DOBRO DORRO DOBRO DOBRO
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGODENA PRODAINA CHENA
5 889,00 923,00 1.742,00
pom
ATRAKTIVNOST LOKACUE SREDNJA SREDNJA SREDNJA DOBRA
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGODENA PRODAINA CHENA
889,00 923,00 1.742,00
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PARKIRANSE iMA [VEA IMA IMA
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGOBENA PRODAINA CIENA
2 889,00 923,00 1.742,00
pom
DOVRSENOST DOVRSENO DOVRSENO DOVRIEND DOVRIENO
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGOBENA PRODAINA CIJENA
2 889,00 923,00 1.742,00
pom
KOMUNALNA INERASTRUKTURA KOMPLETNA KOMPLETNA KOMPLETNA KOMPLETNA
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGODENA PRODAINA CIJENA
R 889,00 923,00 1.742,00
pom
DRUGE PRILAGODBE NEMA NEMA NEMA NEMA
PRILAGODBA 1,00 1,00 1,00
PRILAGODENA PRODAIJNA CIJENA
2 889,00 923,00 1.742,00
pom
INDIKATOR VRIJEDNOSTI
2 889,00 923,00 1.742,00
EUR/m
USKLADENA VRIJEDNOST
1.185,00

EUR/m?




B) PROCJENA VRIJEDNOSTI POLUOTVORENOG SKLADISNOG PROSTORA

Umanjenje konstrukcije zbog starosti i
istroSenosti
Starost objekta u godinama 12
Vijek trajanja objekta u godinama 120
n (N+n)
= — 5%

u 0,80><N>< o x 100 b
n=12
N=120

Nova Smanjenje Smanjenje .o
Vrsta radova vrijednost vrijednosti vrijednosti u vri'esdandocrsin;(?q/mz
Kn/m? u % Kn/m? J
Konstrukcija 2.400,00 5,00 120,00 2,280,00
Obrtnicko- 360,00 5,00 18,00 342,00
zanatski
Instalaterski 540,00 5,00 27,00 513,00
UKUPNO 3.300,00 165,00 3.135,00
B.PV. S.G.V.
S V. (Kn/m?) (m?) FL Fxp Fxv Fy Fpp (KN)
3.135,00 1.521,00 1,30 0,80 1,00 0,80 1,00 2.600,00

Gradevinsko zemljiste KN/m2 | 82500 x 1.521,00 1.254.825,00
Radovi izgradnje KN/m? | 2.600,00 x 1.521,00 3.954.600,00

Ukupno

5.209.425,00

Vrijednost (Kn)

Vrijednost (Eur)

Vrijednost (Eur/mé)

5.209.425,00

695.518,00

458,00




C) PROCIENA VRIJEDNQSTI OTVOREN KLADISNOG PROSTORA-DVOR

Procjena vrijednosti otvorenog skladisnog prostora-dvora temelji se na
troskovima uredenja djelomicno izvedenih ogradnih zidova, metalne ograde i
betonske podloge, a na osnovu aproksimativnog troskovnika.

Gradevinsko zemljiste KN/m? 825,00 x 3.226,00 2.661.450,00
Radovi izgradnje KN/m? | 385,00 x 3.226,00 1.242.010,00
Ukupno 3.903.460,00
Vrijednost {Kn) Vrijednost (Eur) Vrijednost {Eur/m?)

3.903.460,00 521.156,00 162,00




(9) SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST
NEKRETNINA

Svrha procjene je bilo iznoSenje misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti apsolutnog
viasniftva nad navedenim nekretninama, kao da je ponudena na prodaju na otverenom
trZistu.

Prema svemu navedenom misljenja smo da je poltena trZisna vrijednost predmetne
nekretnine na dan 06,06.2016 godine razumno predstavljena iznosom i to

A) STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

Povrsina (P) x TrZisna vrijednost =
752,00 m? x 1.185,00 EUR/m? =
891.120,00 EUR-a

ODNQOSNO:
Prema srednjem tecaju ANB na dan 06.06.2016 godine
1 EUR=749 KN
891.120,00 EUR-a x 7,49 KN

=6.674.489,00 KN

B) POLUOTVORENI SKLADISNI PROSTOR
Povrsina (P) x TrZi$na vrijednost =
1.521,00 m? x 458,00 EUR/m? =
696.618,00 EUR-a

ODNOSNQ:
Prema srednjem tecaju HNB na dan 06.06.2016 godine
1EUR =749 KN
696.618,00 EUR-a x 7,49 KN

=5.217.669,00 KN

C) OTVORENI SKLADISNI PROSTOR-DVOR

Povriina (P) x TrZi$na vrijednost =
3.226,00 m? x 162,00 EUR/m? =
522.612,00 EUR-a

QDNOSNQ:
Prema srednjem te¢aju HNB na dan 06.06.2016 godine
1EUR=749 KN
522.612,00 EUR-a x 7,49 KN

R
= 3.914.364,00 KN
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REKAPITULACIJA

A+B+(C

891.120,00€ + 696.618,00€ + 522.612,00€

2.110.350,00 €

11

A+B+C

6.674.489,00Kn + 5.217.669,00Kn +
3.914,364,00Kn

15.806.522,00 Kn
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