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Postovana sutkinjo,

ovim putem Vam u privitku podneska dostavijam procjembeni elaborat o
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Broj elaborata:  002393/17
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NARUCITELJ:  Zelid.o.0. u stecaju Split
NEKRETNINA : Visestambena gradevina u izgradnji

LOKACIJA : 21 222 Marina, Najevi bb

Datum procjene :  20.02.2017.
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REPUBLIEKA HRVATSEA

ZUPANISKE SUD U LAGREBY
PREDSIEDNIK SUDA

Brog: 4 8u-327H13
Zagreeb, 20, veljade 2013, g,

RILESENIE

Predsjednik Zopacijskog suda u Zagrebu, odludujuél povodom zahtjeva Tomisleva
Schana #e penovoe imeaovanie stalnim sudskim vieStakom ez graditeliswo | procjens
nekredning, nu temckn dlanka 140, stavak . Zabond o sudovima { NN 122 10-proéistend
kst § 27/11} u vedd 3 Elankom L. Pravilniks o stefnim sudskim vieMacima (NN br. 88708,
804§ 126/11),

rijedion je

‘Tomisiav Soban, ing.grad. iz Zagrebs, Vitrgovae 1, ponovne se imetuje staluim
sudskim viestakom 2o GRADITELISTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA ns vrijeme od
&etivi godineg,

PREDSICDNIK SUDA:
-1 Trandic i
s

g ~

e

O tome obswéiem:
t. Foanistuy Soban

2. Ministarstyo provesuds
A, 1 spis

Efaborat oznake: 00239317 3
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1. ZADATAK

Narucitelj : Zeli d.0.0. u steGaju Split
Nekretnina ViSestambena gradevina u izgradnji
21 222 Marina, Najevi bb

Upuceni smo izraditi Procjent trZi8ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladna Vadem nalogu, a temeljiem nade ponude
| Vadeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na prefpostavci neprekinutog nastavka postovanja tvrtke
(geing concerne) i izostanka investicijskih ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Nagladavamo, procjena je napravijena u
dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzidno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavijeni od strane oviastenih osoba
Narugitelja, a posebno sukiadno Opéim uvjetima procjene (Prilog 3) i "Pravilniku i procedurama procjena tvrtke INSPIRO DUQ
(za koju ova] viedtak izraduje svoja viestadenja)' kao i u njemu navedenim standardima, zakonima i propisima.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, oviadteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena tvrtke INSPIRQ DUQ™ koji je iskusan
izradi procjena trzine vrijednosti nekretnina,

Potvrdujemo da posjedujemo dovolino znanja o lokalnom i naciohalnom stanju na trZi$tu nekretrina na kojem se procjenjivana
nekretnina nalazi kao i znanja, vie$tine i sposobnosti da napravime kvalitetnu procienu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog efaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne, viasnigke,
suviasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine fe izvrdili istraZivanje trzidta kako lokainog tako i Sireg
okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koristedi zakonsku regulativu, standarde ali § viastita znanja, iskustvo i
viestine.

Kako bismo obostrano razumijeli procjenu i izbjegli moguée nesporazume ifi dovodenje u zabludu skredemo Vam painju na
Prilog 3 elaborata {Opéi uvjeti procjene) kao i Pravilnik i procedure procjena tvrtke INSPIRO DUO,

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno VaSem zahtjevu, zahvaljujeme na ukazanom
povierenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventuaino potrebne dodatne informacije.

Za INSPIRO DUO jdoo :

DIREKTOR :
TOMISLAY SOBAN ig
Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjene

UZagrebu  20.02.2017.

INSPIRO DUQ j.d.o.0.
Elaborat oznake: 00239317 4 Gradevina u izgradnii




Nekretnina:
Lokacija
Naruditel]:
Dan kakvoée

Dan vrednovanja  20.02.2017.

Osnova prociene
Metodologija procjene
Namjena procjene :
Regija

Zupanija - tr#igna zona
Trzidni poloZaj

Visestambena gradevina u izgradnji
21 222 Marina, Najevi bb

Zeli d.0.0. u steGaju Spiit
20.02.2017.

TrZidna vrijednost
Tro$kovna metoda

Osobne potrebe Naruditelja

Regija 5 - Dalmacija

1730 Splitsko-dalmatinska Zupanija - zona 3

2. Veliki gradovi u unutradnjosti + more manie atraktivne lokacije

Z.K. izvadak, E izvadak od 15.02.2017.
Opéinski sud: Split, z.k. odjel Trogir
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR
ovréina éest (m2
K.0. zhk.ul. zkébr.  |podul K.0 k.C.br. pos. list
Marina 4380 7793 Marina 7793 4580 1.180

Opis nekretnine: Pasnjak, u naravi visestambena gradevina u izgradnji

Povrsina gest: 1.190 m2

Viasnik: zkul, 4380 111 - ZELl d.0.0., Split,

Teret: Upisan teret u korist CREDO BANKA DD U STECAJU, Split, prema z.k. izvatku u prilogu

Legalitet: Gradevina nije upisana u zemijidne knjige i katastar.
Za predmetnu gradevinu predocena je Potvrda glavnog projekta, klasa: 361-03/08-01/48, od
02.05.2008. godire, za izgradnju visestambenag objekta i hazena na k.&. 7793, k.o, Marina, te
arhitektonski dio glavnog projekta, zajednicke oznake GAS/07 izradenog od glavnog
projektanta Ozane Susti¢, od prosinca 2007 godine.
Nekretnina ima direktni pristup na JPP
Nekretnina je u naravi zapoGeta gradnja te je na taj nadin ispunjen uvjet iz Potvrde glavnog
projekta da je polrebno zapodeti gradnju objekta u roku od dviie godine.

Godina gradnje : 2010

Onaediscenja: Nisu primjeéena i mala je viercjatnost da postoje

Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Napomene . Radovi na izgradnji su prekinuti 2010. godine, 5to negativno utjeCe na utrZivost nekretnine.
Preporuta se dovrietak izgradnje i privodenje gradevine funkciji.

NKP: (m2) 279,54

Trzidna vrijednost : 135.000,00 € il 1.006.000,00  Kn

Elahorat oznake: 002393/17

INSPIRO DUC j.d.o.0.
Gradevina u zgradniji
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drZava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u Jugoistodnu
Europu. Granii na sieveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbifom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom
Gorom. 8 Htalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznadajniji kulturolodki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i
sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovni$tva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovni$tva. Kopnena
povrsina iznosi 56.542 km?, a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? 8to Hrvalsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.
Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
Glanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacie za europsku sigurnost i suradnju, Organizaciie
Sjevemoatianskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemije Uniji
priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

INSPIRO DUQ j.d.o.o.
Elaborat oznake: 00239317 6 Gradevina u izgradnji
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Najevi su naselje u sastavu Opcine Marina, u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Nalazi se oko 2,5 km sjeveroistoéno od opéinskog
sredi$ta. Prema popisu iz 2011. naselje je imalo 42 stanovnika.

Predmetna nekretnina nalazi se na jugozapadnom ulazu u naselje, uz mjesnu premetnicu. Nekretnina je u naravi zapodeta gradnja,
smjedtena na parceli nepravilnog, trokutastog oblika, Povrina zemijista je 1190 m2. Prema prostornom planu uredenja Opéine
Marina nalazi se unutar granica gradevinskog podruéja nasefja. Okolne gradevine su uglavnom stambene i apartmanske namjene.
Teren je u blagom nagibu, a parcela je ogradena dijelom suhozidom, a dijelom betonskim zidom. Pristup na javnu prometnu
povrsinu je neposradan, a parkiranje je moguce na parceli,

INSPIRC DUQ j.d.o.o.
Elaborat oznake: 002393/17 7 Gradevina u izgracinji




Nakon vrhunca u cijenama i kolidini transakcifa na {rZiStu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZzen u pericdu 2008-2009, cijene
nekretning, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZnja od domadih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajvide zbog niske likvidnosti na trZiStu ali i viSegodi$njeg pada BDP-a u RH. |z tog razloga domaci kupci imaju sve manje
raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizviesnost oko oporavka domace ekonomije te zbag opéeq dojma da
nife dobro ulagati u nekretnine domadi kupci nisu skioni ulaganjima $to posliediéno rezultira smanjenom potraznjom za
nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalia EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim domiciinim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no o nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te poveéanje
polraZnje po tom oshovu jod uvijek nije zabiljeZeno tako da oni nemaju bitniji utjecaj na krefanje cijena nekretnina. Kad se i
pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trZisno vrlo atraktivnim podrucjima i atraktiviim nekretninama.

Zhog relativno nepovoline poduzetnike klime u RH uslijed visokih poreza fe requlatorne i pravne nesigurnosti domadi i strani
investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se olekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se jo§ ne osjetaju na trZistu. Zadnji izvjeStaji o stanju ekonomije upuéuju na btagi oporavak ali smo midljenja da
¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da polraznja poraste i da se trZiSte nekretnina stabilizira te da dade do pozitivnog uljecaja na
vrijednosti nekretnina.

INSPIRO DUO j.d.o.o.
Elaborat oznake: 002393/17 8 Gradevina u izgradnji




1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  20.02.2017.  te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Povrsing predmeine nekretnine dobivene su iz pripadajuce dokumentacije (izvatka iz zemljisne kniige i
arhitektonskog dijeta glavnog projekta zajednidke oznake GASAY izradenog od glavnog projektanta
Ozane Susti¢ iz Segeta Donjeg, od prosinca 2007. godine. ).

2, STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod nije izvedena je instalacija, niti vodovodni prikljucak
Kanalizacija nije izvedena instatacija s prikljuckom na septi€ku jamu
Telefon nije izvedena instataciia s prikljutkom na tk mreZu

El. struja nije izvedena je instalacija s priklju¢kom na NN mrezu - prikljuéak ptacen
Plin nije izvedena instalacija s prikljutkom na plinsku mrezu
ZGRADA

Godina gradnje 2010

Gedina obnove -

Katnost prizemije, projektirano P+2

Temelji AB trakasti temelji

Hidroizolacija poda nije izvedena

Termoizolacija poda nije izvedena

Nosiva konstr. AB serklazi s ispunom od opeke

Ispetna opeka

Medukatna konstr. AB ploga

Krovna k. + pokrov nije izvedena

Limarija nije izvedena

Prodelie nije izvedeno

Vanjska stolarija (prozori) nije ugradena
Vanjska stolarija (wata)  nije ugradena

Lift ne

Pregradni zidovi opeka
Obrada zidova nije izvedena
Obrada podova nije izvedena
Unuiamja stolarija nije ugradena
Grijanje nije izvedeno
Ventilaciia

Kiima

MreZna instalacija -

Alarm / video nadzor -

Ostalo -

Stanje: Nekretnina je zapodeta gradnja, 2010, godine radovi su izvedeni do sadadnje faze i nakon toga su
prekinuti, $to negativno utjede na utrivost nekretnine,

INSPIRO DUG j.d.o.0.
Elaborat oznake: 002393/17 9 Gradevina u izgradnji




3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povriine predmetne nekretnine dobivene su iz pripadajuée dokumentacije (izvatka iz zemljisne

knjige i arhitektonskog dijela glavnog projekta zajednicke oznake GAS/O7 izradenog od glavnog

projektanta Ozane Susti¢, od prosinca 2007. godine).

3.1. Netto korisna povrsina (NKP) - ZATECENO STANJE - PRIZEMLJE

PRIZEMLJE m? k NKP
STUBISTE 1 10,68 1,00 10,68
STUBISTE 2 12,68 1,00 12,88
STAN 1 72,63 1,00 72,63
LOGGIA 8,92 075 6,69 7932
STAN 2 63,64 1,00 63,64
LOGGIA 7,43 0,75 557 69,21
STAN 3 46,75 1,00 46,75
LOGGIA 7,70 075 5,78 5253
STAN 4 49,15 1,00 49,15
LOGGIA 7,70 075 578 54,93
287 48 279,54
UKUPNO ZATECENO - PRIZEMLJE: NKP = 27954 m?

3.2. Brutto razvijena povriina (BRP) - ZATECENQ STANJE - PRIZEMLJE

BRP = NKP X K
BRP = 279,54 X 1,24
BRP = 34700 m?

3.3, Brutto volumen (BVO) - ZATECENO STANJE - PRIZEMLJE

BVQ = BRP X h
BVO = 347,00 X 2,66
BvO= 92472 wm®

REKAPITULACIJA POVRSINA - ZATECENO STANJE - PRIZEMLJE

[ NKP = 279,54 m |
[TBRP = 347,00 il
[ BVO = 924,72 m |
Elaborat oznake: 002383/17 10

INSPIRO DUO jd.oo.
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Glavnim projektom oznake GAS/07 predvidene su jo$ dvije etaZe, kako slijedi:

1. KAT m? k NKP
STUBISTE 1 10,68 1,00 10,68
STUBISTE 2 12.88 1,00 12,88
STAN 5 72.38 1,00 72,38
LOGGIA 8,92 0.75 6,69 79,07
STAN 6 63.41 1.00 63,41
LOGGIA 7.43 075 557 6898
STAN 7 46,75 1,00 46,75
LOGGIA 7.70 0,75 578 5253
STAN 8 49,15 1,00 49,15
LOGGIA 770 0,75 578 54,93

287,00 279,06
UKUPNO PROJEKTIRANC - 1. KAT: NKP = 27906 m?
2. KAT m? k NKP
STUBISTE 1 10,68 1,00 10,68
STUBISTE 2 12,88 1,00 12,88
STAN 9 7238 1,00 72,38
LOGGIA 892 0,75 6,69 79,67
STAN 10 63,41 1,00 83,41
LOGGIA 7,43 0,75 557 6898
STAN 11 46,75 1,00 46,75
LOGGIA 7,70 075 578 5253
STAN 12 49,15 1.00 49,15
LOGGIA 7,70 0.75 578 5493

287,00 279,06
UKUPNO PROJEKTIRANO - 2. KAT: NKP = 27906 m?
BAZEN m* k NKP
STUBISTE 1 40,00 1,00 40,00

40,00 40,00
UKUPNO PROJEKTIRANO - BAZEN: NKP = 4000 mv

REKAPITULACIJA POVRSINA - PROJEKTIRANO STANJE

I NKP = 837,67 m |
[BRP = 1.081,00 m |
[(BVO = 2.974,03 m |
Elaborat oznake: 00239317 11
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4. METODA PROCJENE

Sukiadno Zakonu o procieni vrijednosti nekretnina & 23 propisane su tri metode procjena i fo poredbena, pritodovna i troSkovna
metoda. |zbor metode ovisi o vrsti nekretning, uzimajuéi u obzir postojeCe obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu kao i druge
okalnosti pojedinog slucaja, osobito U odnosu na raspolozive podatke,

Uzimajugi u obzir sve &injenice o nekretnini te tréidno dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti Trokovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se frzisna vrijednost nekretnine (TV) iz tr#iSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i viijednosti zemljista, doprinosa, prikljugaka, okoliSa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
koeficjenata za pritagodbu,

Zamjenska zgrada, u smislu ove prociene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena
prema vazedim standardima i zakonima. Trodak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurali {Nova
vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proiziazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zhog starosti
zgrade. Umanjenje se raCuna odvojeno za konstrukeiju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija),
zavrine radove | instalacije. Postotak ute$¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukcifi, vrsti i namjent zgrade.

Na ovaj nagin izratuna se deprecirani froSak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost-SGV).

Pracijenjenu vrijednost zemljista izradunali smo usporednom metodom, Qva metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija fe
nekretnina oglasenih za prodaju na trZidtu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzidta ali se zasniva na dostupnost novijih i
izravno usporedivih fransakcija a sukiadno Regulativi 575 EU &l 199.

Na$ pristup utvrduje vrijednost zemljidta po m2 a izradunava se koridtenjem kosficjenata za preradunavanije {u %) kako bismo uzeli
u obzir razike u kvaliteti, wirZivost i vrijednosti usporednih zemijiSta sa procjenjivanim zemijistem. Negafivni koeficienti za
praradunavanje znaée da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje wijedna” dok pozitivni oznatavaju suprotno.

Opéi vrijednosni odnosi na trZist nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojit vrstu i velicinu odreduju,
temeljem iskustva i dostupnih podataka sa fréidta, te registra sudskog vijedtaka. To nisu jedini moguéi koeficjenti no oni
predstavliaju, prema nasem iskustvl, najvaZznije kriterije koje je moguce uoditi i pratiti.

INSPIRO DUQ j.d.0.0.
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3. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Utvrdivanje vrijednosti gradevnog zemljista

5.1.1. Prikaz usporednih nekretnina

Za potrebe ove procjene izvrili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni, te izwe3ili obradu istih
kako slijedi u nastavku. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (intemet). Nemamo
saznanja da su ishodene dozvole za gradnju. Bududi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je ciienu poredbenih
nekretnina prilsgoditi promatrano] nekretninl poradbom n|lhovih svojstava. Postupak prilagodbe traba adgovotiti na pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Usporedba 1 .......ccccovvvvvvninn

Lokacija,

Datum ugovora;

K.

Ko.:

Povrsina (m2)
Cijena (€):
Cijena (€/m#);
Kategorija:
Namjena:

Usporedba 2 .........ccu....

L.okacija:

Datum ugovora:

K.E.

Ko.:
Povrdina (m?):
Cijena (€):
Cijena (E/m%):
Kategorija:
Namjena:

Usporedba 3 ........cccoveeee..

Lokacija:

Datum ugovora:

K.&.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Kalegorija;
Namjena:

Aktuaini indeks cijena za meduvremensko izjednadenje:

Elaborat oznake: 002393/17

ID Nekretnine (PU)........

Vrsine, Opcina Marina

30122014, ..

7028
Marina
400,00
12.331,79
30,83

1,

s

ID Nekretnine (PU).......

Marina, Optina Marina

31.10.2014. ...

3036/1
Marina
400,00
25.694,53
64,24

1.

S

iD Nekretnine (PU)...........

Marina, Opéina Marina

01.082016. ...

2661/40
Marina
398,00
17.168,54
4314

1.

S

13

3108072

ICSN: 91,15

3103403

ICSN: 9115

3424796

ICSN: 89,60

ICSN: 89,60

INSPIRO DUO j.d.0.0.
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Prikaz poloZaja usporednih nekretnina u odnosu na referentnu nekretninu, na digitalnoj orto-foto karti
portala eNekretnine MGIPU

INSPIRC DUO j.d.o.0.
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5.1.2. lzragun vrijednosti zemljista

PODAC! O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENT] ZA PRERACUNAVANJE

Pz= 1190 m2
Nekrefnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Marina Vrsine, Optina Marina  [Marina, Opéina Marina  |Marina, Opéina Marin)
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naseljy
Nekretnina gradevno zemljiste  |gradevno zemljidte  |gradevno zemljifte  |gradevno zemljiste
{zvor podataka naiog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2017 30.12.2014. 31.10.214. 01.08.2016.
Povr§ina (m?2) 1.190 400 400 398
Cijena (€) - 12.331,79 25.694,53 17.168,54
Cijena po m2 - 30,83 84,24 43,14
Protok vremena 1Q2017 30.12.2014. 31.10.2014. 01.08.2016.
DZS indeksi cijena nekretn. 89,60 91,15 91,15 89.60
Vremensko uskiadenje - -1,70% -1,70% 0,00%
Korigirana vrijednost po m2 - 30,31 83,14 43,14
Lokacija-kategorija dobra slicna bolja bolja
(-20% do +20%) - 0% -20% -20%
Korekeija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%

|
Velidina 1.180 400 400 398
(-20% do +20%) - 5% 5% 5%
Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
{-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija 4 nagibu it nagibu U nagibu U nagibu
{-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena stambena stambena stambena stambena
{-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura prosjedna sfiéna bolja bolja
(-20% do +20%) - 0% -10% -10%
Ukupno korekeija - 5% -25% -25%
Korigirana vrijednost po m2 37,18 31,8 474 32,4
Vrijednost zemljista (€) 44.240,88

Elahorat oznake: 002393/17

INSPIRO {DUQ jd.oo.
Gradevina u izgradnji




5.2. Trzisna vrijednost (tro$kovna metoda)

Vrilednost zemljista
PZ = [ 1190 [m2 [Cz= | 3718 €&m2Pz VZ= | 44241 €
[Komunalni / Vodni doprinos
_ Kd= prema dostavljenim podacima Kd= 3755 €
"BVWEKTWO_ 2974 m3 Kv= | prema dostavijenim pedacima Kv= 1.496 €
HPrikljucci
BGPerorsrwod 1.081 Im2 |Cp= lslruja - prema dostavijenim podacima I Kp= 10.113 €
Vrijednost zemljista, doprinosa i prildjuaka = 59.605 €
Nova vrijednost objekta - prema projekiu
(INKP = | 838  im2 [Cizg= 620] €/m2NKP _
lioeficijent dovrSenostilkvalitete = 1,00 620] €/m2NKP Nv= 519.354€
INova vrijednost objekta - izvedeno
NKP = 280  [m2  |[Cizg= 620 E/mINKP -
Koeficijent dovrenostilkvalitete = 0,40 248]  €/m2NKP NV= 173.316¢
Godina prociene 2017 ||  Godinaizgradnje 2010 Starostn 7 | TrajnostN= 80
Umanjenje vrijednosti kenstrukeije zbog starosti Uk=0,8"n/N*(n+NJ/2N | 3,8%
Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
Vrsta radova T - - -
% E/m2ZNGY Yo &IMZNGY €ImZNGP
Konsfrukcija 40% 248 3,8% 9 239
lObrt i zavrini radovi 38% 236 100,0% 236 0
Instalacije 22% 136 100,0% 136 0
Ukupno 100% 620 61,5% 381 239
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade {SGV) 66.688 €
Intelektualne usiuge kod fzgradnje % od NV 3,0% 15.581 €
Vanjsko uredenje - u cijeni izgradnje % od NV - 0,0% 0€
Sadasn}a gradevmska vruednost nekretnme (SG Vn) 141 873 €
Koeﬂc;enti 28 pnlagodbu TF = (1 +Z + St + V + Posi +L)* T
lokaciia-Fz starost-Fst veliéina-Fv poslov.-F posl legalitet-F] | .
0,00

;§a'vrqednost TV sevnTE

TVIPZ=  11326¢€

ZAKLJUCAK

Povrsina nekretnine - izvedeno: 279,54 m2
Vrijednost po m2 - izvedeno: 482,14 €/m2
Triidna wrijednost - izvedeno: 134.779,64 €

INSPIRO DUQ j.d.o.0.
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U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izratuna za

nekretninu : Visestambena gradevina u izgradnji
na adresi: 21 222 Marina, Najevi bb

naruditelja: Zefi d.0.0. u stedaju Spiit

Misijenja smo da je na dan 20.02.2017.

- TrziSna vrijednost (TV) :

135.000,00 € ili 1.006.000,00 Kn

Napomena:
Porez na promet nekretnina i troskovi kod kupoprodaje nisu ukljuéen u ovoj progjeni.

OVLASTENI PROCJENITELJ

TOMISLAV SOBAN
Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjene

U Zagrebu, vellata 2017 . godine

Elaborait oznake: 002393717 17

Srednji tecaj HNB
1€= 7455499 Kn
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUHLIKS HEVATSEA
Optinski 2nd » SpEm
ZEML ISR ORI IIENT ODIPL TROGIR
Stanje na dam: 15.62.2017. 23:51 Varificirani ZH vleindk
Koanwseprsia optins: J30728, MEARINA Broj ZX uletira: 4380
Biroj zadojep dowwmdks: 207432018
Adcthongs ploroke:
IZVADAK IZ ZEMLTENE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVE QODIEL AR
Braj Povrtina
’ wenkjRsta zemiii imviedba
Bhr. f‘hﬂ- Oznaka ljites B b -t Primj

Loutioe] 3= ]

1. TR PASNIAK 1198 'f;g}m s s
TEUPNOG: 113¢
B
Viastovnica

Bbr_ | Sadreaj upisa [Primiedba

1. Viasmiths finc 17T
2FLI D.OO., OS: TE9E3534480, SELIT, VELEBITSEA 63
21 Zeprimbens U3.04.203 5. beoj Z-H031 5

o temsljo fjetenja Trgovatkon mda a Sphim ad 0Lanunja IE5E e LLSt-4302013, zebiljalia se
oz vaamog posbiyka ok dusndeomn FEET do.o. Splir, Velobdtaks 58, 088: 11963934980, na
pkouenind cmaadaned kae 0. pems 7793

11 Zapeimiene 21.05.2014 3. pod teojem Z-9743:2014

ZABRILIEIBA, PIEAEMTE TRGOVACKSS SUDA 17 SPLITY 11, ST<43002013 20.05. 2014, zabiljeiuis
b tjsbeeie o prodaii od 20 05 2016 godine 11, S-43072013 na & zexa T7RE.

o
Terebrvmica
Bbr. | Sadraaj upite | temes  [Primicdbe
1.
11 Zaprimienc 17.02.2015. bee 2928113 TO% A4 TIEN

M2 el rjedania o ovrsl oweg suda od 13. veljane 20158 br. 1-Crr-2640 3, vkaiiduis e
*ualwgammma zk. jela, nytamalje cvrinib horas ~ !zﬁammmmmnaku]ag
* s ovlathana csobe avisondijon po jawcy hiljemdlen Min Balds & Splits, ped br.
CV-347403 ad 17. sijeduje 3005.2. rudl maimania trazhine predlagatelia caxigamnjs o
omosn of TH9.454 T3 Kama usatann xy akeades sateens hamatn koja na ouaj toees et
od 3 listepada 20305, pr de 33 grosiaca 2007.5., w od L. Sifesnja 2008 2. pa do ixplun
Toada ede po kamamanj sbopd koja s odedujo za suslce priugoditte uwetan)w wlboznn
Hevasska marodns banke kogs jo eribedis xadnieg dans pebagoditts kojo jo prathedilo
nkuce polagodites zx 7 posn, te ma temelju bianko sadudnics na kojel fapotpds
andaimng wsohe wjireriie pe fraeg bljamikn Mic Rubis in Splits, pod brajans SV-
M’M od 17 sifenmge 2005 g, radi cxmipenia trathis peediagaiia oiigusaia u znaaa
wd 14359739 una aa kowisk

Famediimmieniitog tvidak (dakam 5 vrgen iszake; FEN el g M A e 2 e 1
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NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRTCIA UBED 24 KATASTAR SPLET
ODJIEL ZA KATASTAR KEKRETNINA TROGIR

Smnjena dam: 13022087, 23.3]

PRIJEPIS POSIEROVINOG LISTA

Karpsperzics opiing: MABRINA (Mbrc. 338718}
Puocpedovpi bixe: 4550

Tikin Pregime i e odmesao tvrtkn i nagiv, prebivabites adnozso sjeditee apiane osobe 418
i1 FFLID.00, VELEBITSEA 63, SPLIT (VLASNTK) 11963533480

Podaci o katastarsitim festirama

Broj Adrezs katnstarske Sestice/Natin apocabe karsstarske Powrtina - Paouebni
& § ataztarshe |BesticeTNalin wporabe zrvade, Raziv zgrade, kotmi brag | ‘ﬁ:lf pravaod Primgjeiks
testios rpeade retimmi
793 POLAR 39| 15
PASMIAK LG
1kmpaa pevriima kataxtarskib testics] I3

NAPCOMENA Ovaj prijapis posjedovnog Hists nije dokas o cheasiéhmu na Satastardcm St wpissaim i posiedernom st
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

PribliZno wjerilo ispisa 1: 1000

Elaborat oznake: 002393/17
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Elaborat oznake: 002353/17

REPUBLIKA HRVATSKA

SPLITSKO

DALMATINSKA ZUPANLIA

Upravni odjel za prostorno aredenje

Splitsko - 4
Ispostave T

almatinske Zupanije
ropir

KLASA: 36[-03/08-01/48

URBROJ: 2

81/1-14-08-08-07

Trogir, 02.04.2008..

Upravni odjel za prostorno uredenje Splitsko<dalmatinske *uparije, 1 tavy Trogir.

rieZavajudi

jpovodom  zahtievae “GASTROGRADNIAY d.o.0. iz Splild, zastupan po

punomoénikh Ozani Sustié iz Segeta ilonjeg, Hrvatskih Zrava 19 vn fadsbunic  pulwide
glavoog prdjekta, na twmeliu clanka 212, stavka 1. i Clanka 342, stavkp 6. Zakoma ¢
prostorpom dredenju i gradnji (“Narodne novine RH™ br. 76/07), izdaje

1. Utvﬁ!ujc sc da je glavni projekt zajednitke oznake GAS/O7 i

i POTVRDU GLAVNOG PROJEKTA

U prosinci

2007.0d strane glavhog projekianta Ozane Justit iz Segeta Donjeg #a graden;je viSestambenog
objekta I biena ne Sest.zem. 7793 k.o. Marina, izraden u skiadu s lokacijgkom dozvolom

Klasa: LIP/E
03.12.2007,

donesenih na temelju toga Zakona i drugih propisa.

+350-05/07-01/80, Lirbroj: 2181-05/09-07-08, izdanom od nadif¥nog tijels od
te odredbama Zakona o prostornom wredenju i gradnji (NN 76/07), propisa

Navedeni glavni project, koji je sastavni dio ove potvrde, sastoji b od sHjededin

djelova :

1. arhitekto]
arhitekia

nski projekt braj TD 48/07-A ix 12/07 (mapa 1) izraden od ureda oviastenog
Ouane Sustic iz Segetn Donjeg.

2. projekt ; nstrukeije br. TD 66/07 iz 12/07 { mapa 2) izraden od “TUDOR PROJEKT"
d.o.0. iz Bplita,

3. projekt ﬁéike zgrade broj TD 78/07-F1 iz 12/07 (mapa 3) lzraden od poduzech “P.LIN.
GRAL” £.0.0. iz Trogira.

4, projekt c:lcktm instalacija br. TD-E-166/07 iz 12/07 {mapa 4) izraden od “EKSA™ d.o.o,

iz Splita,;

3, prikaz, miinii‘.ﬁcog riedenja nyjera zastie od podata br, TD 62/07 ix 12/07 (mapp 5) izraden
od poduzéda “P.LN.GRAD” d.0.0. iz Trogira.

25
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2 461-03/08-01 48

aam

avni pml ekt strojarskih instalacija, te projekt tehnolofke obrede vode brof =02/08 (mapa
) iz 01/2008 izraden od poduzeda “TOKAL” d.o.o. iz Zagreba.

1
2. Ova poivr};la izdaje se nakon 3to je uvidom v dokumentaciju i ofevidomlodrianom dana
02.04.2008. g., utvrdeno da je:

2.1, Investitor zahtjevu za izdavanje potvrde glavnog projekta priloZio:
- i grimjerka glavnog projekta 5 uvezanom preslikom tcksta korfatne lokeeijske
dozvole, navedene u todei 1. ove potvrde,
-~ pisano izvie3te o kontroli glavnog projekta obavezno prema Pravilniku o Kontroli
projekata (NN 85/00) glede:
a) mehanitke ‘;Etpomosti i stabiinosti, br. TD 15/08 iztadeno od oviastenog rgvidenta Nenada

Morpurgo iz “FORAMEN" d.o.0. u Splitu 08.02.2008 g.
b) zajtite od Huke, br, 29-137/08 izradeno od ovlaftenog revidenta mr.sc.Viafiimira Simetina
dipl ing grad sa IGH d.d. u Zagrebu dana 27.02.2008. g.
c) udteda cnergije i toplinska zaltita 29-136/07 izradeo od oviaStenog rpvidenmta mr.sc.
Viadimira Simetina dipl ing grad sa IGH d.d, u Zagrebu dana 27.02.2008.g.

- elabo*at o peotehnickim i drugim istra¥nim radovitma br. RN. GEQ 22/2008 izraden
od oviastenog inZenjera gradevinarstva dr sc Predraga Midéevica . di

Gradevinsko afhitektonskog fakulteta u Splitu od §1/08 .

b ing grad =a

- doknzidu investitor ima pravo graditi na gradevooj Sestici, i to izZva iz zemhbidne
knjige Opéinsk'pg suda u Trogiry, ZKU 3529, izdan 20.01.2008. g.

- izd»naije potyrda MUP-a, PUS-a, sektor upravnih, inspekeijskih [posova civine
zgtite br.: 511-12-18-6582/1-2008/1 dana 07.04.2008. g.

2,2, Gradev :a destica uredena u skladu s Prostornim Planom uredenja opéitje Marina ('SI.
Glasnik OpéineiMarina” br. 5/02), na nadin da je:

- s iste moguéa odvodnja otpadnih voda u septicku jama.

- na istu mogué pristup s javho prometne povrSine.

- na gl’gdevnoj Zeostici mogufe je izgraditi broj parkiraliimih m#csm porpisan
lokacijskom dozvolom.

2.3 Gradcvn$ destica iz todke 1. ove pofvrde neizgradena;
KLASA: UP1-361-03/08-30/10, URBROJ:2184/02-05/04-08-4, izdana 21.04.2008. g.), &

dokax da je platip vodni doprinos (potvrda Hrvatskih voda KLASA: UP/[-325-4 $/08-01/4160.
URBROJ:374-3 _04-] -08-3, izdana 22.04.2008.¢.).

24, Invemitoi dostavio dokaz da je platio komunalni doprinos (potvrde ppéine Maring

3. Ova poiv!rdu jzcdaje so investitory “GASTROGRADNIA” d.o.o. iz Spijta, Velebitska
68 radi gradenjaigradevine iz totke ). ove potvrde.
t

4, Cva pnt\njcda presude vaill ako bivestilor oe pristupl gradenju o roku off dvije godine
od dona Jedavania iste.

INSPIRQ DUO jd.o.0.
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5. Inveatitor mora gradenje rgrade iz todke |. ove potvede te strudni{cadzor gradenje
povjeriti osobama koje ispunjavaju uvjete za obavijenje djelatnosti gradenja, odnosne
obavljanja struénog nadzora gradenja.

6. Investigor je duXan ovom upravoom tijely, gradevinskoj inspekeiji & inspekeiji rada
najkasnije u roku od csam dana prije potetka gmadenja it nastavka izvodehja gradevinskib
radova nskon prekida dufeg od iri mjescca, pisano prijaviti pofetak gradenja, odnasng
ngstavak radova. )

7. Investilor je duan najkasnije do podetka radova imati izvedbeni pfojekt 1 clahorat
iskol€enja gradevine.

8 Grade\;ina i tofke 1. ove potvrde mo¥e se poleti koristitl, odnosno] staviti u pogon
nekon 3to se z4 istu izda uporabne dozvola.

9. Upmvr?a pristojba xa izdavanje ave potvrde po Tar. broj 63, todci 2. pad todei B Tarife
Zakonn o upraviim pristojbama (“Narodae noving”, broj 8/96, 77/96, 95/97} 131/97, 68/98,
66/99, 145/99; 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/03, 12906 i 117707 u
iznosu od 1.903,00 kuna pladena je u cijelosti.

SAVIETNIK

DOSTAVITI: ;
é GASTRHOGRADNIA" d.o.o. Splita

zastupan po punomodéniku Ozand Sustié iz
Segeta jeg, Hrvatskih Zrtava 19

Spis ~ dvdje

Evidengija, ovdje

Oping Marina - Marina

Slu¥ba ra gospodarsivo

Kadtel Sucurac ui. Bra¢e Radica !

bkt ol ol o

RADE ZNANJI}:

« {radevinska inspekeija,
Split, PuF Brodarice 6
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" OZANA " d.o.o Seget Donji
Hrvatskih zrtava 19

INVESTITOR: "“GASTROGRADNJAd.c.0 DATUM: 12/07
GRADEVINA:  VISESTAMBEN! OBJEKT | BAZEN ZAJEDNIGKA OZNAKA: GAS/07
PROJEKTANT: Ozana Sustié, dipl.inZ.arh. BROJ PROJEKTA: T.D. 48/07-A

ARHITEKTONSKI PROJEKT

INSPIRO DUO L.d.0.0.
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* OZANA " d.o.o Seget Donji
Hrvatskih Zrtava 19

INVESTITOR: "GASTROGRADNJA d.c.0 OATUM: 12/07
GRABEVINA:  VISESTAMBENI OBJEKT | BAZEN ZAJEDNICKA OZNAKA: GAS/OT7
PROJEXKTANT: Ozana Sustié, dipl.inZ.arh. 8ROJ PROJEKTA:  T.D. 48/07-A

7. ISKAZ NETTO POVRSINA ETAZNIH JEDINICA;

7.1. PRIZEML JE

REDNE NETTO
BROJ | NAMJUENA PROSTORA | POVRSINA | oo HOEKCIENT Wa |  POVRSINA
m? NAMJENE HRN U.C2.100 mt
STAN 1
1 hall 2.55 1.00 1,00 2,55
2 kuhinja i dnevni boravak 34,62 1,00 1,00 34652
3 degaZman 2,96 1.00 1,00 2,86
4 spavada soba 12,00 1,80 1,00 12,00
5 spavaca soba 11,00 1,00 1,00 11,00
6 kupaonica 553 1.00 1,00 553
7 we 4,92 1,00 1,00 1,82
g ogtava 2,06 $.00 1.00 2,06
STAN t 72,63 72,63
¢ | loggia 8,92 075 | 1.00 5,69
TERASE B'EE“ B,QQ,QW°
UKUPNA KORISNA POVRSINA
UKUPNA POVRSINA {m?) 81,58 | (m%} 79,32
STAN 2 )
1 hall 2,88 1,00 1.6¢ 2,88
2 kuhinja  dnevni boravak 20,92 1,00 1,00 29,92
3 degaZman 2,42 1,00 1,00 2,42
4 spavaén soba 11,80 1,00 1,00 11,60
5 spavata saba 10,20 1,00 1,00 10,20
B8 kupacnica 4,86 1,00 1,00 4,88
7 we 1,86 1,00 4,00 1.86
STAN 2 83,64 63,64
a | loggia 7.43 075 | 1,00 5,67
TERASE 743 — — 5,57
UKUPNA KORISNA POVRSINA
UKUPNA POVRSINA (md) 71,07 (Ln’) 89,21
" OZANA " d.o.0 Seget Donji
Hrvatskih zrtava 19
INVESTITOR: "GASTROGRADNJAd.c.0 DATUM: 12107
GRADEVINA:.  VISESTAMBENI OBJEKT | BAZEN ZAJEONICKA OZNAKA: GAS/AT
PROJEKTANT: Ozana Sustié, dipl.inZ.arh. BROJ PROJEKTA: T3, 48107-A
REDN| NETTO
BROJ | NAMJENA PROBTORA | POVRAMA | wommoienT | UMA Y s | POVRAINA
n NAMJENE HRM U.€2.400 ie
1 kKuhinfa i dnevni boravak 23,40 1,00 1.00 23,40
2 degazman 1,90 1,00 1,00 1,90
3 3PavaLa soba 2,10 1,00 1,00 9,10
4 spavata soba 8,20 1,00 1,00 8,30
5 kupaonica 4,05 1,00 1,00 4,05
STAN 3 48,76 48,76
€ | loggia 770 075 | 1,00 578
TERASE 7,70 8,78
UKUPNA KDRISNA POVRSINA
UKUPNA POVRSINA (m’) 84,45 | (m’) 52,53
STAN 4
t Iwhinga i dngvai Boravak 2940 1.06 1,00 23,10
2 degeiman 1,90 1,00 1400 1.90
3 spavaca soba 9.24 1.00 1,00 8,24
4 spavada soba 10,56 1,00 1,00 10,56
5 kupaonica 4,08 1,00 100 4,05
TeTAN 4 g8 49,15
6 |loggla 770 [ 1,99 5,78
TERASE 7,70 . 5,78
UKUPNA KORISNA POVRSINA
UKUPNA POVRSINA (m') 86,88 | {m’) 54,93
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OPC1 UVJETI PROCJENE

Pregted
Napravijen je vizuaini pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjena ove nekretnine izvrsili smo primjereno IstraZivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikuplienim podacima kao |
podacima koje nam je dostavila ovladtena osoba Naruitelja

Status procjenitelja
Procjenu je izradic neovisni, ovlasteni Procjenitel] te potvidujemo da Pracjenitel] i potpisnik ove procjene (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, viasnitke, suvlasnitke iii sligne interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili posiovne interese
vezane uz moguéu procifenjenu vrijednost nekretnina,
NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kake smo razumieli i u progjeni pretpostavili nema zapreke za normainu, zakonski omogucenu i osigurany upotrebl nekretnine osim ako
je u pracjeni drugacije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluZiii smo se razliitim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjes¢u a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke
koje su bitne za iskaz trZiSne vrijednosti nekretnine.

TrZisna vrijednost i trZidni uvjeti
Vrijednost izraZena u ovom lzvieséu predstavija nade objektivno mislienje o TrZidnoj vrijednosti, sukladne definicii iste u Pojmovniky, 1 to
na dan procjene.

Verifikacija
Savietujeno da se prije bifo kakve financijske fransakcije, bazirane na ovoj procieni, napravi proviera informacija te valjanost pretpostavki
koje su navedene u progjeni.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo pracjenijivali nekretninu kroz postojece trziSne uviete, mozda postoje ili se mogu pojaviti cdredeni
rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakeije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste i naci zadovoljavajuci
nadin za osiguranje od mogudih rizika i eventualnih gubitaka,

Qgraniéenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni viasnidtvo nad nekretninom,
Procjena pretpostavija, ukolike nije drugadije navedeno, da su viasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava
su dobra i utrZiva te ne postoje smelnje koje se ne mogu ukloniti narmalnim putem u razumnom vremenu i prihvatijivom trosku (BONA
FIDES).
Svi nacrti | opisi koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narugitelja i nisu verificirani od strane pravnika iti druge ovladtene osobe

Za ovo izvieSée nisu narudeni niti su u svezi s njim nikakve analize tia iii geoloske studie, te nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoristavanja
vode, nafte, plina ugliena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete | stanja instalacia osim onih koje su se mogle
ustanaoviti obiénim vizuaknim pregledom.

Pretpostaviieno je da postoji puno pridrzavanje propisa i ediuka drZavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugacije navedeno,
definirano | razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostaviieno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo koristenje
nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.

Vrijednost ill vijednosti navedene u ovom elaboraty temelie se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz uvaZavanje istih.

Porezi i trodkovi kod kupoprodaje
Porez na promet nekretnina i trofkovi kod kupoprodaje nisu ukljuden u ovoj procjeni.

Povjerljivost
Informacie sadriane 1 ovom elaboratu su poviastene i povjerijive te predstavijaju intelektualno vlasnistvo Procjeniteffa. Namijenjene su za
upolrebu samo oscbarna | tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao | onima kaji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe i od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost, Bilo kakvo Sirenje, distribcija i kopiranje ovog
elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procienitelja.
Popraine izjave, procijenjene prefpostavke i ogranifenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitel nije odobrio reprint cijelog il
dielorniénog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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POJMOVNIK

Zemlji$na éestica je dio zemljine kore omeden stranicama | oznacen brojem

Pojedinaénu nekretninu ¢ini zemljigna Gestica, ukljuéujuéi i sve 3to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrgini ili ispod nje;
all kad je vise zemljiinih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljidnoknjozni uloZak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo
{zemljisnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drveée, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemilja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemije, iznad ili ispod nje izgradena a namijenjenc je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno,
na njoj nadogradena ili bilo kako drukéije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelov zemljidta
one zgrade i drugo $to je ¢ njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se
pripadno$éu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s flom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacifa, sklop
s ugradenim postrojenjem, samestaino postrojenje povezano s tlom ili sklep nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena ifili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smijestaju Zivetinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne
smatra pojedinadna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine,

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti i u kojo] je vise od 80% bruto podne povrdine za stanovanje, odnosno koja nema vide od
50 m2 neto podne povrine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se | zgrada s apartmanima u turistidgkom podrucju.
Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za chavljanje gospodarske, proizvodne | poljoprivredne djelatnosti.
Smatra se da su namijenjeni da trajno stuZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji iti obrinoj djelatrosti {poslovna zgraday), kao
glavnoj stvari, strojevi i sliéni uredaji namijenjent toj djelatnosti.

Smatra se da trajno stuZe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnfl, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka namijenjeni
dalinjoj poljoprivredno] proizvodnji, poljoprivredni proizvedi i sieme potrebni za daljnju poljopriveednu proizvodnju kroz ono viileme za koje
se moZe odekivali da &e takvi ifi slicni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.

Qdriavanje gradevine je izvedba gradevinskih 1 drugih radova na postojecoj gradevini radi ofuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu
tiiekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kofima je izgradena.

Pravo vlasnitva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje oviaStuje svoga nositelja da s tom stvarl i korisfima od nje &ini 8to ga je volia te
da svakog drugega od toga iskljudi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.,

U granicama iz prethodnog &lanka viasnik ima, medu ostalim, prave posjedovania, uparabe, koritenja i raspolaganja svojom stvari,

Kad postoji suvtasnidtvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeliena na sadrzajno jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je
velitina odredena velitinom suviasnickib dijelova. ldealni dio stvari je neodvojiv od suviasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u
zajednickom viasnistvu kad na nepodijelienoj stvari postoji viasnidtvo dviju ili viSe osoba (zajedniara) koje sve u njemu imaju udjela, ali
velidina njihovih udiela nife odredena, bez obzira na to 3to je odrediva.

Viasnistve odredency posebnog dijela nekretnine (etazno viasnidtvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajudim suviasnickim
dijelorn {idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavijieno. Viasnidtvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovladtuje suvtasnika na
gijern je suvlasnickom dijely uspostavijeno, da upravijajuci tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvriava sve vlasnitke
ovlasti i duZnosti kao da je posebni dio samo njegova vlasnitvo, pa da, ako nije drugadije odredeno, Cini s tim dijelom i koristima od njega
&to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljudi,

Triigna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan wrednovanja, izmedu voljnog
kupca | volinog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, nakon prikladnog ogladavanja, pri ¢emu je svaka strana postupala
upuéeno, razbarite i bez prisile,
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Komentari:

orocienjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena” znati da trzina vrijednost ne zavisi od stvarne fransakeije koja se vrsi na
datum vrednovanja vet predstavija rezultat analize podataka sa trzista i izraduna vrijednosti jednom od metodologija. To je u oshovi
progjena iznosa novea koji se moze razumno odekivati pri hipotetskom kupopredajnom ugovoru a na dan prociene i pod uvjetima definicije
trZiéne vrijednosti. Vazno je uoéiti razliku izmedu pojmova trZidna cijena, trodak i vrijednost. Za raztiku od trZidne vrijednosti tréisna cijena i
troSak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadre osobne i osobite okolnesti te su vezane za toéno
odredenog kupea, investitora, prodavatelia itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder odrazavaju na
konaéni rezultat kupoprodaje.

.na dan vrednovanja” znaéi da Procjenitel] u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduci da odgovara za utvedene | analizirane
podatke kako stanja na irziglu tako | same nekretnine i njezineg legalno-pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitel] ne moze biti
odgovoran za eventualine promjene na nekretnini ( fizitke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana vrednevanja. Taj datum se razlikuje
od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene {j ne moZe bili prije prvog nifi posfife drugog navedenag datuma.

Jzmedu volinog kupca i volinog prodavatela® znati da kupac i prodavatelj ne predstavijeju stvame osobe ve¢ se odnosi na hipotelske
osobe koje slobodne postuju na ikt i prosjeéno su poslovno zainteresirane za nekrefninu §. mogu a ne moraju kupiti ii prodati
nekrefninu vet e fo udiniti ako smatraju da je to korekina poslovna pritika. VaZno je primijetiti da slijedom navedenoga viasnistve nad
nekretninom nema utjecaja na trzisnu vrijednost jer kako je receno vrijednost treba viijediti za svakeg kupca i prodavatelja,

LUt transakciii po trzisnim uyjetima® (engl..arms’ lenght transaction) je pravni pojam koji oznadava prosjetne uvjete na trZidtu te prije svega
pretpostavija situaciiu da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom {npr. Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskem
ednosuy, da nisu prisilieni kupiti ili prodati i si.

hakon prikladnog oglasavanja® znadi da Ge i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u ogladavanje i objavu svojih potreba te da ¢e
dovoljan broj aktera na tréistu biti o tome chavjedten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. UobiZaieno se smafradaje to
period od cca 12 mjeseci.

orl Cermu e svaka strana postupala upuceno” znadi da su kupac i prodavatel] aktivei sudionici na trzidtu, da poznaju stanje istog kao i
vazecu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim stanjem nekrelnine.

Jazborito | bez prisile” 2nadi da su i kupac i predavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar gospedarstvenik te
poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrehe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima viasnik
3. Nekretnina u razvoju
4, Nekretnina koja se obiéno vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

5. Imovina koja se trodi (rudnici, nalazista minerala i si)

Klasifikacla imovine za potrebe financijskog izvjestavanja
A, Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihcda ili kapitaine dobiti
C. Visak od postojece peslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznadena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi
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ZAKONI
*  Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 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 inspekijt (153/13)
»  Zakon o zemlji$nim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)
*  Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 12410, 56/13}
*  Zakon o posredovaniu u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)
* Zakon a postupanju s nezakenito izgradenim gradevinama (NN 86/12)
* Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)
*  Zakon o furistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92110}
* Zakon o sudovima (NN 28/13)
* Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/08; 38/09)
* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 15113}
*  Pravilnik o utvrdivanju chujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55112}
Uredba o nadinu i postupku procjene viijednosti turistickeg zemljiéta, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate kod ¢ivilne
*  diobe, nainu utvrdivanja trzidne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temeliu posebnog propisa utvedeno da sluZi za
redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)
Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu jadinica lokaine samouprave te
* nadinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistitkom zemljistu u viasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN
1211
* Pfaviliik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81112; 20113; 78/13)
* HRN EN 180 9836/2011 {izratun povisina zgrada)
Prostorni planovi JLS
Qdluke JLS o visini komunainog doprinosa
* Odiuke JL.S u vezi komuralnog opremanja gradevinskog zemljidta | iznosa troskova
Normativi RH za gradevinarstvo
*  Standardna kalkulacija {Bilten IGH)
¥ Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)
*  European Valuation Standards (EVS).blue beal 7. izdanje (TEGoVA)
* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
" Praviinik (NN 105/15)
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