Datum ocevidis: 20.08.2016,
Datum kakvoce: 20.08.2016,
Datum vrednovanja: 20.08.2016.

Progienjuje se trZisna-prometna vrifednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane

progenitelja, u videnom Stanju, prema mogucnostima prodaje,

Popis dokumentacije dostz vijene na uvid :

1. Izvadak iz zem/jigne knjige e izvadak, nesluzbena kopija sa WEB-a

2. Prijepis posjedovnih listova, nesluzbena kopija sa WEB-a z3 k.Cz. u ko. Vela Luka
3. Kopija Katastarskog plana GEOPORTAL PREGLEDNIK

Elaborat je jzraden y Skladu s pozitivnim Zakonskim napucima j formama koje reguliraju podrucie
izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

® Gradevinski Propisj:

Zakon o prostornom uredenju (VN 153/13)
Zakon o graanji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito lzgradenim zgradama (NN 86/12 1 43/13)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama progjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o elalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o viasnistvy

Zakon o viasnistwy ; drugim stvarnim pravima

(VN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

Zakon o zemljignim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 1 07/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom Pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/1 9, 48/2014)
¢ Uredba o visinj vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

* Posebni propisi Jedinica lokalne samouprave
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njivanj

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To Je vrijednost dobivena Zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrifednosti zemijista, komunalnog
/ vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnib trosko va nastalif pri ishodenju dozvola temeljem kojih se grady
gradevina. Ova metoda koristi se kod progiena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitely procjene
Vrijednosti koristi za viastite potrebe alj i uz primjenu ostalih metoda progienjivanya (ili primjenom faktora
korekcije kojim se izracunats Zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troskovnom metodom svodi na trZisny
vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, 4.
troskova izgradnje potpuno Jednake nove nekretnine, Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja
Cijena gradevinskog Zemijista koje pripada nekretninj. Pristup na temelju troskova u pravilu se upotrebljava za

procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavijenim transakcijama njima slicnih gradevina,

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova ; materjjala te svih ostalih troskova izgradnje pod prelpostavkom gradenja u
trenutku procjenjivanja, cija se jedinicna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP,

Jedinicna cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1. Vrjednost gradevinskog zemljista — odreduje se jz progienitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te
usporedno s aktualno objavijenom ponudom zemljista na istoj ili slichim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama Jedinica lokalne Samouprave |
odredenim jedinicnim Cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visin/ vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehnicke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna da vanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te
uredenja okolisa (prometnice / hortikultura), odreduju se lemeljem podataka o troskovima gradenja na podruciy
RH koji se tromjesecno objavijuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta
Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka,

7. Troskovi prikljucaka na objekte | uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka Jedinica
lokalne samouprave i komunainih poduzeda koja isporucuju komunalne usluge.,

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starjjim gradevinama vrijednost Istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednost zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmeduy predvidivog ostatka
odrZivog vijeka Kkoristenja gradevine j odrZivog vijeka koristenja za pojedinu vrsty gradevine, pri cemu se kao
osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao posloltak troska gradnje, Odrzivi Vijek koristenja
gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski Vijek koristenja gradevina, odnosno broj
godina tijekom kojih se Pretpostavija da ce biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrZavanje.

PR IX-15/201 6,Montmontaza-Greben d.o, o, u stecaju

Nekretnine ex brodogradilista GREBEN
Z.bender d.i.g. procienitelj 11 VELA LUKA



4.1.2. PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buducnost, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u Jedinstvenu
vrijednost u sadasnjosti, S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buducnosti. Osim bruto dobitj, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravijanje nekretninom i njezino odrZavanje.

Izracun trZisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na cistom ostvarivom godisnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zem/jidta, Cisti prihod kapitalizira se faktorom

kapitalizacije koji Proiziazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koristenja gradevine,

Prihodovna vrijednost Izgradenih zemijista obuhvaca vrifednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionaine opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati
vrijednost gradevina odvajeno od vrijednosti zemfjista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vinjednost zemijista i vrijednost gradevine zajedno daju
prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice,

4.1.3. PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenip Zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaZa, parkirnip mjesta i poslovnih prostora,

U slucaju izgradenih cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode,

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjemn stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tr2ista,
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZistu uz odgo varajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procienjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacely
supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto stoji neka druga
nekretnina sficnih svojstava,

Poredbenom metodom se tr3iéna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cifene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovolinu podudarnost s obilfeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izlednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti,

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ce se u nastavku procjene TROSKO VNOM METODOM,

Vrijednost zemljista odredit ée se poredbenom metodom iz dostupnih podataka,
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ex brodogradiljsts Greben u Veloj Luci na otoky Korcull, sukladno .
specifikaciji u prifogu elaborata, TOCkA4 0.1 Specifikacijia povrsina,

Teren zemyjista Je blago nagnut ka Jugu, a parcela Je ogradena, Parkiranje Je moguce u avoristy
a pristup na javny Prometnu povrsiny Je neposredian,

Podaci o povrsin; zemijista u zemijisnim knjigama ; Katastru nisy uskladeni, Pri izragl prociene
Koristeni sy podaci iz zemljisnika u onim pozicijiama gdje je upisana povrsina, a tamo gdjje nema
upisane povrsine , Koristeni sy podaci iz katastarskog operata.

OPCENITO
Namjena: poslovne gradevine industrijske namjene

Godina izgradnje: prije 1987 godine

Adaptacija: tijekom vremena Uporabljivost

Katnost: 2/P+K+Kr

KONSTRUKCIIA

Temelji: AB stope povezane temeljnim gredama

Nosiva konstrukc:}' s Prefabricirani AB element;

Pregradni zidoyi: opeka, limeni paneli na celicnim nosacima

Medukatna konstrukcija; armiranobetonska ploca

Kroviste i pokrov: kosi sa pokrovom valovitog lima jyj cigla ovisno o namjeni prostora
ZAVRSNI RADOVI 1 24 TVARANIA

Procelje: Kkopilit staklene stjene ili prefabriciran; AB elementi u z3 vrshoj glatkoj obrady
Limarija: pocincana

Obrada podova: industrijski pod, obraden ; neobraden beton, keramika
Obrada zidoya: neobradeni i obraden; beton

Obrada stropova: valoviti fim

Unutarnja stolarija: drvena , aluminijska i celicna ovisno o namjeny prostora
Vanjska stolarija: Celicna , aluminiiska

INSTALACLIE 1 PRIKLIUCCT

Vodovod: prikijucak na javny mrezy

Kanalizacija;: prikfjucak na javny kanalizacijsku mresy,

Struja: Prikljucak na EF mrez,

Plin: i

Telefon: Prikljucak na TK mrezy,

Grijanje: na struju

Dodatne instalacjje; ok

STANJE - ODRZAvANIE

Gradevina je uredno odrzavana vremenu uporabfjivost

VANISKoO UREDENJE

Troskovi vanjskog uredenja sadrzani su y Jedinicnoj cijen; lzgradnje gradevine.
INFRASTRUKWRA

Gradevine Kompleksa sy zgradene na komunaino opremijenom zemj, isty, uz asfaltiranu prometnjcy
unutar zapadne mikrolokacije mjesta.Prometns povezanost je osopny lokaini prijevoz,
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Brodogradiliste Jje tehnoloiki opremljeno za izrady-
-brodova i brodica
-brodica i brodova
-brodova od ¢

od pejaéanog poliestera
od drva,
i brodova i brodica od

£
g
£
B
£
:
:
g
!
s
]
;

Radiona bojadisara

Radiona motorista (ljevaonica, cinéaona)
Radiona strojoobrade

Radiona i

e e

10. Cjevarska radiona
11. Jedrarska radiona
12. Laminarnica
13. Stara laminarnica (trenutno sluzi kao skladiste)

4. Odrzavanje (kompresorska stanica)

15. Radiona brodograditelja (privremeno shuzi kao bojadisaona)
16. Stolarska radiona

17. Transportna slusba,

18. Kotlovnica,

19. Carinsko skladiste,

20. Restoran (nije u funkciji)

21. Bravarija, razrez metala i pjeskara

22, Skladi3ta

Uﬁlqmmngmdenﬂmsewe&iﬂijcdeéﬂﬂhﬁbi;

1. Uprava

1. Nabava

. Prodaja

Tehni¢ka kontrola

Tehnicki n:red-l’mjektno—knnmkdjski ured
Financije i ratunovodstvo

NO R w

-soha, rampi, dizalica i vitala Za spuitanje i dizanje brodica i splavi za spaiavanje,
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Cetiri navoza, vodena sustavom D2 kojima su polozene Sine. Nosivost
svwkognlvonjebmdmﬁﬂt,dn!jimmMJOm Ukoliko se za izvlad upotrebe 2
navoza u JQmekoﬁcu,nusi’vmtsepomwdmmkomet

Ad. 2. Pumpna stanica

Ad. 3. Radiona naveza

ngd:ukujojbomndnjcinam:ndipdpumeamd,auismjsenahzeisam'tlme
Prostorije.
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Ad.6. Strojoobrada
Smjestena je u prostoru dimenzija 80x16x4m kojega manji s_]everm éamnimm_iioz::.a _
motorista. Ima uvedenu instalaciju elektricne energije, komprimiranog zraka, vode i grijanje.

Ad. 7. Montaza

Sastojiseodpmstmghvnendiomtﬁmenzija%ﬂ&x%mimdimmzijaﬂxlhll}m
Sajuineisjemas&mndinmugmdm:mﬂukﬁimkﬁmammwglﬂmpmgmm
kojipohivacijemiilinnivisimmdmgpmsm.Dﬁnmzijeotmsnij14,5m,amdm
iixinamhzbogprekhpmjljelﬁm
Annximugndemdmkﬁinakﬁmnmotvmlklimlmdn_eﬁipegngmdmaje
instalacija elektritne energije, komprimirano g zraka, grijanja; vode i ventilacije.

Ad. 8 Anex radione montaze
Opis je naveden u opisu zgrade Montaze.
Ad. 9. Elektroradiona

grjama.

Namijenjena Je za izradu (opremanje): komandnih pultova brodica _
m@ﬁmﬁhmﬁbm%imm%ﬁmwma;ﬂm
ibmduvim;iza&:simijihelanmmddmninsuhdjapomwakshnhdmmaupm
objektima u remontu.
Prehﬁﬁdiomdowobadjueizvmmdinnezmobjekthmummhﬁ,mmmﬂiumm

Ad.10. Cjevarska radiona

Ad.11. Jedrarska radiona

Nah.ﬁsemkﬂnimadcjew:hmdimedimmﬁjaﬁxlﬁm%mljmjeimhhcijom
elektricne energije i vode.

U potpunjuj 'epmizmchﬂprogmmbmdogmdﬂiiﬁsﬁjede&mmdovm:inadaprﬂuhm
minva:@gizﬂarmﬁpohﬁnéaiia@anhudowihoﬁcgmww
radova sa obiénim i feliénim uZetima.

Ad.2. Laminarnica
Sastoji se od glavne radicne dimenzija 80x23x14m u kojoj se obavlja laminiranje i pomocnog
prostora dimenzija 20x23x4.5 m koji je razdjeljen na tri Pprostorije:

Smjestena je u prostoriji dimenzija 20x14x4 m. Ugradena je instalacija elektri¢ne energije, vode i

- krojaénica staklenog pojacanja
el WL
PR IX-15/2016, Montmontaza-Greben d.o. 0. U stecaju
Nekretnine ex brodogradilista GREBEN
Z.bender d.i.g. procienitelf 18

VELA LUKA



Radna

sen:!nzirm':molmdakﬁh

Nahhsehkochnﬂlzipﬁmimsﬂx:ﬁém. i _ ]
Imnwlcijude_iﬁi&emugije,knmhni:mgzzahxwde. Ova radiona radi-

E g “L‘___

Zbender d.i.g, progienitefj

pavriiuhmdim:djaﬂxﬁxg,aopmljmjewaﬁmadimmzijamlﬁﬂm.
Radi ima instalaciju elekiz L

Ad.16.Carinsko skladiite (aije u funkeiji)
Ad.16. Restoran (nije u fankcij)

mzap,kW;MEMimdasthwm

a.

I Rt e R ) SR
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Za prehranu radnika postoji restoran sa kuhinjom. Dimenzije zgrade su 20 x 15x4 m.
(nije u fimkciji)

Ad.17. Bravarija, razrez metala i pjeskara

Glavna radiona bravatije smjestena je u dvije spojene prostorije sa duzinskim
Svakiodposﬂnjetﬁmuzijaﬁx!ﬂm,mdneviﬁm{dndinﬁﬂ}jmhnadimijl
lellmukajemsnsnjeitme:pmednepmstmije.Imauwdmuinﬂahmjum
energlje, komprimiranog zraka, kisika, acetilena, vode i grijanja.
anijnjeombljmaioprmljzaizndm-bmdowod&ﬁhiﬂhgme
mm&nﬂuivﬂnnmﬁMeimmimnMim

ey
ﬂhb@oﬁkemodédﬂ:lidkgrew‘vkeéeﬁmm
metalnih konstrukcija za druge namjene:

Organizirana je u tni tehnoloika pravea: - izrada Eeliénih izradaka

- izrada izradaka od al legure

= -i.n:dnizmdakaodnﬂdnjnéegédﬂ:a

Kovafnica je smjeStena u posebnoj nadstreimici dimenzija 22x9x4m i ima mstalaciju
kombiniranog zraka, elektricne energije i vode.

Uskiopubtwmijeergmiuciomﬁemhzimmhhipj&hm, sa pnruénim skladistem.
U prostoriji dimmzijn!?xl&imlm:im&hd}ud&hiémmgije,kmimﬁmng
zraka, acetilena i vode.

Ad.18. Skladi3ta i razrez metala

Radi mkovanja :;pmmn 1 materijalima postoje slijedeca skladista: skladiste tehniZke robe
povrsine 1200

- skladiSte drva

skladite za specijalne objekte dimenzija 15x14,5x3 8 m skladiZte crme metalurgije

- skladiite obojenih metala carinsko skladiste

U skladiStu tehméike robe zaprimaju se u skladiste svi tehmicki sklopovi i pojedinaéni
elementi (primjer- motori, vijc1)

Skladiste drva se sastoji od natkrivenog prostora i nema posebnih pomagala a takoder i
skladiste zapaljivih materijala.

Skladiste poluproizvoda nalazi se u sklopu skladiita tehnitke robe.

Kemijski i mehanicki laboratorij koji je odobren od klasifikacionih drustava.

Ova sluzba obavlja internu kontrolu proizvodnje i udestvuje u kontroli 1 ispitivanju objekata
podloZnih nadzoru klasifikacionih drustava ili nacionalnih vlasti

e v ] =
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