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Sudski vjestak za graditeljstvo d.o.0. USTECAJU

Slobode 37 Put rudine 3

21000 SPLIT 21460 STARI GRAD

Tel/fax: 021 — 548 624 OIB: 14646019235

Mobitel: 098 ~ 311 436

Nadnevak isporuke: 17.05.17. Nadnevak rac¢una: 17.05.17.
Mijesto isporuke: Split Nacin pladanja: transakcijski radun

OIB: 20713349192
IBAN: HR 41 23300033100165622

RACUN br.1 -1-44. R-2
A.Za obavljene radove na izradi vjedtva koje sadrzi nalaz sa lica mjesta sa
fotografiranjem lica mjesta radi davanja stru¢nog misljenja koje sadrzi
procjenu prometne (trZne) vrijednosti veterinarske stanice sa

pripadajuéim gradevinskim zemljistem, locirano u Starom Gradu na
otoku Hvaru u Ulici Put rudine 3.

1)} Materijalni troskovi

a) Troskovi prijepisa

15 stranica x 4 boda x 2Kn/bodu = 120,00Kn

b) Tro8kovi uredskog materijala,

papira i tonera u boji 88,00Kn

¢} TroSkovi trajektne karte Split ~ Stari Grad — Split

39,00kn x 2 78,00Kn
UKUPNO 1. 286,00Kn

2) Nalaz i struéno misljenje

a) lzlazak na lice mjesta sa uzimanjem
podataka za davanje nalaza i struénog migljenja




b) Izrada nalaza i stru¢nog misljenja

2.357,00 bodova x 2Kn/bodu = 4.714,00Kn
UKUPNO 1 + 2: 5.000,00Kn

3) PDV 25% od 5.000,00Kn = 1.250,00Kn
4) UKUPNI 1ZNOS RACUNA 6.250,00Kn
I. OBRACUN HONORARA
- bruto naknada 5.000,00Kn
- doprinos za mirovinsko osiguranje 10% 500,00Kn
- 0$novica za porez 4.500,00Kn
- porez na dohodak 24% 1.080,00Kn
- prirez na porez 10% 108,00Kn
- neto honorar 3.312,00Kn
- doprinos za zdravstveno osiguranje 7,50% 375,00Kn
II. OBRACUN PDV-a
- osnovica za PDV 5.000,00Kn
-PDV 25% 1.250,00Kn
Ukupno honorar sa PDV-om 6.250,00Kn
1L Za isplatu u korist Malenica Jure na

Ziro ra¢un kod Splitske banke broj:

2330003 —3100165622

IBAN: HR 41 23300033100165622
- neto honorar 3.312,00Kn
- PDV 25% 1.250,00Kn
Ukupno za isplatu 4.562,00Kn
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VJESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
VETERINARSKE STANICE SA PRIPADAJUCIM GRAPEVINSKIM
ZEMLJISTEM

Ocevid od 09.05.2017.godine
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NEKRETNINA:

A) Veterinarska stanica locirana u prizemlju stambeno poslovne zgrade
sagradene Gest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K.O. Stari Grad

B) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE
a) 1/3 dijela Sest.zem. 7248/1 z.u. 5212 K.O. Stari Grad

b) 1/3 dijela Cest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K.O. Stari Grad

SADRZAIJ:

A)NALAZ

A.1. Rjefenje o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A4, Obradun netto korisnih povrsina

A.5. Podaci o zemlji$noknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLIENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti veterinarske stanice sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem

B.2. Zakljutak

B.3. Izjava procjenitelja




UvobD:

Na traZenje steCajine upraviteljice Dunje Krstulovi¢, dana 09.05.2017.godine, izvrio
sam ocevid na licu mjesta u Starom Gradu na otoku Hvaru u Ulici Put rudine 3, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti veterinarske stanica sa
pripadajuéim gradevinskim zemljistem.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
tcksta donosim sljededi

A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida vidljivo je da je predmet vjeStadenja veterinarska
stanica locirana u prizemlju stambeno poslovne zgrade sagradene na Cest.zem. 7248/2 z.u.
5212 K.O. Stari Grad i 1/3 dijela gradevinskog zemljidta oznake est.zem. 7248/1 z.u. 5212
K.O. Stari Grad i Sest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K.O. Stari Grad, locirano u Starom Gradu na

otoku Hvaru u Ulici Put rudine 3.

MAKROLOKACUA

.

&
G
# gt faline 3

MIKROLOKACUA

%ﬁn Rudine 4

TFHYAIUTOURISTIK

|
;
/
}
2
3
|
:
2
;
4
3




A.l. RjeSenje o imenovanju

S navine? " Brojt 28’”3),_
“vjedbd nm( N.lmduc n0¥ii

s g d'l‘l.(.‘- sto sad
“tickretaini’

S0 t(miu'a!mitija,sl' ;
“ 1, Tore: Malinic, Slobitie

gnuvuuud N

TR

ORI R




A.2. Popis primjenjenih propisa i strucne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- 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 postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nckretnina

Predmetna veterinarska stanica je locirana u prizemlju stambeno poslovne zgrade, te
se u istu pristupa jednokrilnim drvenim dijelom ostakljenim vratima sa istoéne dvoridne
strane, i ista se sastoji od hodnika, ambulante, prodavaonice, dvije kancelarije, laboratorija,
Eaine kuhinje, we-a, skladista, kupatila i spreme.

Na podu hodnika, laboratorija, ¢ajne kuhinje i we-a na podu su postavljene terazzo
plodice, dok je dio zidova u laboratoriju u visini od 2,00m obloZen zidnim keramickim
ploticama vel. 20 x 25¢cm, a dio zidova u kuhinji i we-u je obloZen zidnim bijelim majoli¢nim
plodicama vel. 15 x 15cm, a ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol.

U ambulanti, prodavaonici | kupatitu na podu su postavljene podne keramidke plodice
vel. 30 x 30cm, dok je dio zidova u visini od 2,00m u kupatilu i ambulanti obloZen zidnim
keramickim plod¢icama vel. 20 x 25¢m, a ostatak zidova i plafoni su bojani na jupol.

U we-u je ugradena we Skolika sa vodokotli¢em i umivaonik, dok je u kupatilu
ugradena we Skoljka sa vodokotliéem, umivaonik, tu§ kada i bojler.

Na podovima u kancelarijama je postavljen parket, dok su podovi u skladidtu i spremi
izvedeni kao betonske podloge, a zidovi i plafoni su bojani na jupol.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok su prozori izvedeni kao
drveni ostakljeni sa zadtitom od drvenih grilja, a vanjska vrata skiadidta su izvedena kao
trokrilna puna metalna,




Veterinarska stanica je preko glavne instalacije zgrade spojena na vodovodnu mreZu, i
elektro mreZu, dok je kanalizacija spojena na septi¢ku jamu, s tim $to je u veterinarskoj stanici
provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja, PTT instalacija i
elektroinstalacija sa rasvietnim i Sukoutikackim mjestima.

Svijetla visina od poda do plafona je 2,70m.
Stambeno poslovna zgrada je starosti oko 40 godina.

Predmetno zemljiSte je uredeno na nadin da je juZno ispred objekta izvedeno betonsko
dvoriste, dok je izmedu objekta i istoéne saobracajnice izveden asfaltirani parking prostor.

U jugozapadnom dijelu parcele je izvedena septicka jama, a u zapadnom dvorinom
dijelu je izvedena cisterna za vodu koja nije u funkciji.

Cisterna za vodu je vel. 4,00 x 6,00m.

A.4. Obradun netto povrsina predmetne veterinarske stanice

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obracun
neto korisnih povrsina predmetne veterinarske stanice

A) Veterinarska stanica locirana u prizemlju

}. Hodnik 12,60m?
2. Prodavaonica 11,80m?
3, Kancelarija 12,00m?
4. Kancelarija 11,84m?
5. Ambulanta 11,69m?
6. Laboratorij 14,62m*
7. Kuhinja 4,72m?
8. We {,71m?
9. Skladite 24,12m?
10. Kupatilo 3,5tm?
L1. Sprema 5,81m?

UKUPNO: 114,42m°
BRUTO VOLUMEN

114,42 x 1,20 x 2,90 = 398,18m*




A5, Podaci o zemljisnoknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemlji¥ne knjige skinutog sa interneta vidljivo da je pod A.
Posjedovnica Prvi odjeljak pod 1. upisana Sest.zem. 7248/1 z.u. 5212 K.O, Stari Grad u naravi
dvorite povrdine 403,00m?, voénjak povriine 35,00m? i garaZa povrine 26,00m?, ukupne
povriine 464,00m?, dok je pod 2. upisana Sest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K.O. Stari Grad u naravi
kuda povrsine 145,00m? i dvorite povrsine 71,00m?, ukupne povrsine 216,00m?, sveukupne
povriine obiju parcela 680,00m? s $to je je uknjiZeno pravo vlasnidtva u korist Veterinrske
ambulante Pharos d.0.0., Stari Grad za 4/12 suvlasni¢kog idealnog dijela nekretnina, Zuji¢
Nikole za 4/12 suvlasnitkog idealnog dijela nekretnina, Zuji¢ Ide za 1/2 suvlasni¢kog
idealnog dijela nekretnina i Roié Anedalka za 1/6 suvlasni¢kog idealnog dijela nekretnina.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrienog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trZne) vrijednosti veterinarske stanice sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljitem, prema cijenama koje su vaZede na dan izrade ovog
vjestva,

B. 1. Procjena prometne (trine) vrijednosti veterinarske stanice prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema Clanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro$kovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o predmetnim nekretninama, te trzi$no dostupne
podatke odludio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi tro¥kovnom metodom,

U ovoj metodi utvrduje se trZi¥na vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivae) zgrade i vrijednosti zemljita,
doprinosa, prikljudaka, okolia i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za pritagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaZecim standardima i zakonima.

TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e s¢ ona osigurati
(Nova vrijednost — NV),

Sadagnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz tro§kova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se rauna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nadin izraluna se trofak zamjene (sadadnja gradevinska vrijednost —~ SGV),

Procjenu vrijednosti zemljista izra¢unao sam usporednom metodom.




Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRADPEVINSKO ZEMLIJISTE

Uzimajuci u obzir sve &injenice o nekretninama, te trZzi$no dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZidna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam do3ao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZidta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednacavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavijen do sada zaklju¢no sa ¢etvrtim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZitu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina ~ prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za polrebe ove procjene izvr§io sam istrazivanje lokalnog trZista, te sam koristio
informacijski sustav trzidta nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.
- Poredba 1. ("e Nekretnine') — Stari Grad

Gradevinsko zemlji$te u Starom Graduy, 1,6km jugozapadno od predmetnog zemljiSta,
oznake dio k.&est.zem. 2873/1 K.O. Stari Grad u povriini od 100,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 24.06.2016.godine na iznos od 93.948,76Kn.
- Poredba 2. ("e Nekretnine") — Stari Grad

Gradevinsko zemljidte u Starom Gradu, 1,1km jugozapadno od predmetnog zemljiSta,

oznake dio k.&est.zem. 3071/3/4/7/8 K.Q. Stari Grad u povrgini od 270,32m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.06,.2015.godine na iznos od 189.124,42Kn.

~ Poredba 3. ("e Nekretnine') - Stari Grad
Gradevinsko zemljidte u Starom Gradu, |,6km jugozapadno od predmetnog zemljiSta,

oznake dio k.dest.zem. 2873/1 K.O. Stari Grad u povrsini od 160,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 17.06.2015.godine na iznos od 151.198,12Kn.




{INDEKSI CHENA STAMBENIH NEKRETHNINA
{HOUSE PRICE INDICES ;
ke da pri horidtanju podatake navady izvyr.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opcina Stari Grad Stari Grad Stari Grad
Z.K. &estica C dio k.¢.z. C
dio k.¢.z. 2873/1 3071/3/4/7/8 dio k.¢.z. 2873/1
Datum transakcije 24.06.2016 26.06.2015 17.06.2015
Povriina m? 100,00 270,32 160,00
Prodajna vrijednost FEur 03.948,76 189.124,42 151.198,12
Prodajna vrijednost Kn 12.509,82 25.016,46 20.026,24
Cijena Eur/m* 125,10 92,54 125,16
Cijena Kn/m? 939,49 699,63 044,99
Indeks/dan transakcije 91,71 90,02 90,02
[ndeks/dan vrednovanja 92,68 92,68 92,68
Korekeijski faktor 1,011 1,030 1,030

& M&?L‘ILIViemerleko izjednacena 126,48 95.32 128,91

cijena BEur/m

Izradun vrijednosti zemljiSta
Interkvalitativne izjednacavanje
Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti

poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana }
nekretnina zbog odredenog razloga vide vrijedna, |

9




a) 1/3 dijela Zest.zem. 7248/1 i 7248/2 z.u. 5212 K. O, Stari Grad
- povrine 680,00m? /3 = 226,67m?
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Stari Grad Stari Grad Stari Grad Stari Grad
Lokacija 500m sjeverno 1,6km 1,1km 1,6km
od centra i jugozapadno od | jugozapadno | jugozapadno od
morske obale predmetnog od predmetnog predmetnog
zemljidta i 50m zemljista i zemljidta i 50m
juzno od morske | 250m juZno od | juZno od morske
obale morske obale obale
Nekretnina zemljiSte zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka viasnistvo viasni$tvo vlasnistvo vlasnidtvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 05/2017 06/2016 06/2015 06/2015
Meduvremensko
izjednaanje Eur/m? . 126,48 95,32 128,91
Lokacija - kategorija Dobra Vrlo dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do +20%) - -10% -5% -10%
Velidina 226,67 100,00 270,32 160,00
(-20% do +20%) - -5% 0% 0%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(~20% do +20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - ~15% -5% -10%
Korigirana vrijednost 104,69 107,51 90,55 116,02
po m?

Prema srednjem tedaju HNB-a na dan 16.05.2017.godine 1EUR iznosi 7,42Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proiziazi da prometna (trZna) vrijednost predmetnog

zemljista iznosi:

a) 1/3 DIJBLA CEST.ZEM. 7248/1 Z.U. 5212

K.O. STARI GRAD

1/3 od 464,00m? = 154,67m>

154,67 x 776,80 =
154,67 x 104,69 =

120.147,66

16.192,40

UKUPNO a:

120.147,66Kn

16.192,40Eur
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b) 1/3 DIJELA CEST.ZEM. 7248/2 Z.U. 5212
K.O. STARI GRAD
1/3 od 216,00m? = 72,00m?

72,00 x 776,80 = 55.929,60

72,00 x 104,69 = 7.537,68
UKUPNO b: 55.929,60Kn 7.537,68Eur
UKUPNO A (a + b): 176.077,26Kn 23.730,08Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST VETERINARSKE STANICE — SGV

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 114,42m*
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:
114,42m* x 6.000,00 = 686.520,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 16.05.2017.god.

- Godina izgradnje 1977.god.

- Starost zgrade 40 god.,

- Preostali vijek koridtenja 80 god.

- OVK ~ 120 god, (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koridtenja — 2,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVK = 40/120 = 0,333 (33,30%)

- QOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 58 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 ~ 62 = 58 god.

- Linearni otpis = 58/120 = 0,483 = 48,30%

Preostala vrijednost
686.520,00 x 0,517 = 354.930,84Kn

Sadagnja gradevinska vrijednost (SGV): 354.930,84Kn

Daodaju se:

B.2. Trodkovi vezano za izradu objekata




- Trogkovi izrade projekine dokumetacije 14.000,00Kn

- Tro8kovi nadzora nad izgradnjom 7.000,00Kn

- Trogkovi ishodenja gradevinske dozvole 4.000,00Kn

- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata 4.000,00Kn

- Troskovi iskoléenja objekta 4.000,00Kn

B.3. Procjena troskova komunalnog doprinosa

398,18m* x 120,00Kn/m’ = 47.781,60Kn

B.4. Procjena trofkova vodnog doprinosa

398,18m’ x 10,05Kn/m’ = 4.001,71Xn

B.5. Procjena vrijednosti izvedenih priklju¢aka

a) Vodovodni prikljucak 8.000,00Kn

b} Kanalizacijski prikljugak (septi¢ka jama) 12.000,00Kn

¢) Elektroenergetski prikljuéak 15.000,00Kn

Vrijednost pratecih troskova vezano za izgradnju objekta: 119.783,31Kn

Sada¥nja gradevinska vrijednost objekta (SGV)

sa prateéim tro$kovima za izgradnju objekta; 474.714,15Kn
A izrazeno u Eur-ima iznosi: 474.714,15Kn : 7,42 = 63.997,65Eur




Na osnovu prethodno iznijetog, u daljnjem dijelu teksta dajem ukupnu sadadnju
gradevinsku vrijednost predmetnih nekretnina, a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
gradevinskog zemljista i sada3nje gradevinske vrijednosti poslovnog objekta, a Sto iznosi:

Kn BEur

I. SADADSNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA SA
ZEMLIJISTEM SGVn

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

a) 1/3 dijela dest.zem, 7248/1 z.u. 5212
K.O. Stari Grad
- povriine 154,67m? 120.147,66Kn 16.192,40Eur

b) 1/3 dijela &est.zem. 7248/2 z.u. 5212
K.O. Stari Grad
- povidine 72,00m? 55.929,60Kn 7.537,68Eur

UKUPNO A: 176.077,26Kn 23.730,08Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Veterinarska stanica locirana u prizemiju stambeno poslovne zgrade
sapradene dest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K.O. Stari Grad

- povrine 114,42m? 474.714,15Kn 63.977,85Eur
UKUPNO B: 474.714,15Kn 63.977,85Eur
SVEUKUPNO A + B: 650.791,41Kn 87.707,93Eur

Koeficijenti za prilagodbu za izradun trZi¥ne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(1+2Z+St+V+Post+L)x T

lokacija-Fz starost-I'st | velidina-Fv 1 poslov.-Fposl. | legalitet -F] trridte-Fe TF

0,05 0,00 0,00 0,10 0,00 1,10 1,155

Trzidna vrijednost TV =8GVy x TF = 65079141 x 1,155 = 751.664,08Eur
= 87.707,93 x 1,155 = 101.302,66Kn

Tv =751.664,08Kn
Tv = 101.302,66Fur

Tv/NKP = 6.569,34Kn/m?
Tv/NKP = 885,36Fur/m?




B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetne veterinarske stanice locirane u
prizemlju stambeno poslovne zgrade sagradene na Cest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K.O. Stari Grad
i 1/3 dijela gradevinskog zemljista oznake Cest.zem. 7248/1 z.u. 5212 K.O. Stari Grad i
Sest.zem. 7248/2 z.u. 5212 K. O, Stari Grad, locirano u Starom Gradu na otoku Hvaru u Ulici
Put rudine 3, utvrduje se da ukupna trZi$na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
16.05.2017.godine iznosi:
Tv = 751.664,08Kn ili 101.302,66Eur
Tv =751.664,08Kn
Tv = 101.302,66Eur
Tv/NKP = 6.569,34Kn/m?

Tv/NKP = 885,36 Eur/m?

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadka iz zemljiSne knjige, skicu lica mjesta i
fotografije lica mjesta.

Split, 16.05.2017.godine A
1’?’1{1\{)10 Y
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvr8en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su kori$teni podaci prikupljeni na o8evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-
katastar, ¢ Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljutaka)

- lzvjedtaj je izraden sukladno vaZecem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za 1zradu
izvedtaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Mi8ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzidtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvje$taju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruditelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo
kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnitke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Qvaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL STARI GRAD
Stanje na dan: 16.05.2017. 23:35

Katastarska opéina: 311723, STARI GRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-32476/2016
Aktivne plombe: Z-10376/2017, Z-12844/2017

[ZVADAK IZ ZEMLASNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK vlo¥ka: 5212

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Riw, aemijista Oznaka zemljiSta Primjedba
{kat. jutro | ¢hv m2
festice)
1. 7248/1 DVOR, VOCNJAK, GARAZA 464
DYORISTE 403
VOCNIAK 35
GARAZA 26
2. 724872 KUCA I DVOR 206
KUCA 145
DVORISTE 71
UKUPNO: 680
DRUGI ODIELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedbn
 Zaprimljeno 14.04.2010. broj Z-500/10
Na lemelju zapisnika i rieSenja ovog suda Cini se vidljivim da se vodi postupak preoblikovanja zemljisne
knjige, i to za:
¢zem, 7248/1, 7248/2 sada nove oznake kat.dest. 13853 unovom z.ul, {955,
B
Viastovaica
Rbr, Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvilasniéki dio: 4/12
VETERINARSKA AMBULANTA PHAROS D.0.O., OIB: 14646019235, STARI GRAD

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU 1 LST-710/2016 05.12.2016, zabiljeZuje se otvaranje stedajnog postupka na nekretninama

1.2 Zaprimljeno 08.12.2016.. pod brojem Z-32476/2016

oznadenim kao kdbr, 724871 dvor, vodnjak, garafa 464 m2 (dvoriste 403 m2, vadnjok 35 m2, garaZa 26

m&), kébr, 7248/2 kuda § dvor 216 m2 (kuda 145 m2, dvori$te 71 m2), uknjiZzenog prava viasnigtva
VETERINARSKA AMBULANTA PHAROQS d.0.0,, OIF: 14646019235, Stari Gend, za 4/12 dijela,

A, Suvinsniéki dio: 1/6

ROI&' ANDELKO, QIB: 37563336740, PUT RUDINE 3, 21460 STARI GRAD, HRVATSKA

Zemljsnoknjigng ievaclak (Gahsm | vrijeme izrade)

17082007, 10:83:09

Strnnicn; 1




IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 311723, STARI GRAD Broj ZK uloska: 5212
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

6. Suvlasnitki dio: 1/2

ZUJIC IDA, OIB: 53199388078, PUT RUDINE 3, 21460 STARI GRAD, HRVATSKA

C
Teretovnica
Rbr., Sadrzaj upisa Fznos Primjedba
3. Na suvlasnicki dio: 1 (4/12)
3.1 Primljeno 02.12.2013.god Z-1921/13, 250.000,00 EUR

Na temelju Sporazima br.62/13. o osnivanju zaloZnog prava(hipoteke) na nekretnini,
zakljuéenog dana 14.08.2013. na kojem je ovladtena osoba za zastupanje zaloZnog
duznika ovjerila potpis u uredu javiog biljeZnika Jadranke Plenkovié dana 03.10.2013.
pod brojem OV-4301/13 .uknjiZuje se pravo zaloga na tetet: £.zem.7248/1 dvoriste 403
m?2, voénjak 33.m2 garaZa 26, m2 i &.zem.7248/2 kuéa 145 m2 i dvorifte 71 m2 ukupno
680 m2. suvlasnistvo za 4/12 (Cetri dvanaesting) VETERINARSKA AMBULANTA
PHAROS D.0.0. Stari Grad OIB: 14646019235, radi siguranje traZbine od 250.000,00
Eura(slovimaxdvjestopedesettisuca eura) u korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREB,

JURISICEVA 4
4. Na suviasnicki dio: 1 (4/12)
4.1 Primljeno 02.12.2013.god Z-1921/13. 900.000,00 KN

Na temelju Sporazuma br.63/13. o osnivanju zaloZnog prava(hipoteke) na nekretnini,
zak{judenog dana 14.08.2013. na kojem je ovla$tena osoba za zastupanje zaloZnog
duZnika ovjerila potpis u uerdu javnog biljeZnika Jadranke Plenkovié dana 03.10.2013.
god. pod brojem OV-4303/13.uknjiZuje se pravo zaloga na tetet:8.zem. 7248/1 dvoridte
403 m2, voénjak 35.m2 garaZa 26. m2 i C.zem.7248/2 kuca 145 m2 i dvoriste 71 m2
ukupno 680 m2, suvlasnistvo za 4/12 {Cetri dvanaesting) VETERINARSKA
AMBULANTA PHAROS D.0.0O. Stari Grad O1B: 14646019235, radi siguranja traZbine
od 900.000,00 Kuna (slovima:devetsto tisuéa kuna) v protuvrijednosti iznosa od
122.415,15 Bur (slovima:stodvdesctdvijetisude Eetristo petnaest evira { petnaest centi) po
srednjem tedaju HINB na dan 02,09, 2009.g. uvedano za ugovorene redovne kamate po
stopi od 4,00 % godidnje, promjenjivo i druge eventualne froskovi koji su navedeni u
Sporazumi a sve u korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., O1B: 87939104217, ZAGREB,
JURISICEVA 4

6. Na suvlasniflki dio: { (4/12)
6.1 Zaprimljeno 01,07.2016.g. pod brojem Z-13965/2016 vezanouz B | {1.1)

ISPRAVAK, Zaprimlieno 29.09.2015. pod brojem Z-1447/2015 ZABILIEZRA,
OVRHA, RIESENIE O OVRSI QVR-3389/15 25.09.2015, na S.zem, 724871, radi
namirenia noveane traZbine ovehovoditelja Hrvatske postanske banke o .d. Zagreb,
Juridideva 4, v iznosu od 212.677,31 kn i [95.730,07 EUR-a, a zajedno sa zakonskim
ziteznim Kamatama, protiv ovedenika Veterinarska ambulante Pharos d.o.o. Stari Grad, i
to utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz
novianog iznosa dobivenog prodajom,

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovars stanju zemljidne knjige na datan 16.05,2017,

Zemljanoknidn g ceviduk (dutsm | vrijeme szrde) 17082017, 10:83:09 ' “Strusica: 2




Veterinarska ambulanta PHAROS d.o.0. Stari Grad u stedaju, Put Rudine bb, Stari Grad,
OIB : 14646019235, zastupana po ste¢ajnoj upraviteljici Dunji Krstulovi¢ dipl.oec.,
(u daljnjem tekstu: Zakupodavac)

i

ORMONDO j.d.o.o. Ulica Domovinskog rata 22, Hvar, OIB : 58478919002,
zastupan po direktorici Mirej Butorovi¢-Dujmovi¢ (u daljnjem tekstu: Zakupnik)

zakljuéili su slijededi

UGOVOR
O ZAKUPU POSLOVNOG PROSTORA

Clanak 1.

Zakupodavac daje, a Zakupnik uzima u zakup poslovni prostor neto razvijene povriine
116,59 m2 koji se nalazi u prizemlju zgrade Put Rudine bb, Stari Grad, oznaéeno

kao €.z. 7284/2 kuda i dvor ukupne povriine 216 m2, z.ul. 5212 K.O. Stari Grad,

zajedno s tri parkirna mjesta cca 40 m2 s istoéne strane nekretnine oznadene kao &.z. 7248/1
dvor i vocnjak i garaZa ukupne povrSine 464 m2, z.ul. 5212 K.Q. Stari Grad, radi obavljanja
dopustene vetrinarske djelatnosti.

Clanak 2.

Zakupnina za poslovni prostor iz ¢lanka 1. ovog Ugovora iznosi 1.250,00 Kn ( od toga
POV 250,00 Kn ) mjeseéno.

Na temelju odluke Skup3tine vjerovnika Zakupodavac moZe mijenjati ugovorenu mjeseénu
zakupninu.

Clanak 3.

U zakupnini nisu sadrzani trodkovi elektri¢ne energije, vode, komunalne naknade, naknade
za odvoz smeca, obvezne pri€uve, odrzavanje zgrade kao i sli¢ni tro¥kovi koji su povezani
s koriStenjem poslovnog prostora. Navedene tro§kove snosi Zakupnik.

Troskove svih potrebnih dozvola i suglasnosti za dopustenu djelatnost snosi Zakupnik.

Clanak 4.

Ugovorne strane utvrduju da je Zakupnik na ime zakupnine do otvaranja ste¢ajnog postupka
uplatio Zakupodaveu 5.500,00 Kn.

Clanak 5.

Ugzovorne strane suglasno utvrduju :

~ Da je Zakupnik korisnik predmetnog poslovnog prostora od 01.09.2015 god.

- 1Da je nad Zakupodaveem dana 05.12.2016 god. Trgovacki sud u Splitu otvorio stedajni
postupak pod brojem 11. St—710/2016

~ IDa je odlukom Skupstine vjerovnika od 03.03.2017 god. odredeno nastaviti zakupni odnos

’ 1




s Zakupnikom sukladno pravilima Ste€ajnog zakona, na rok odrediv datumom unovéenja
predmetnog poslovnog prostora

- Da je Zakupnik radi obavijanja veterinarske djelatnosti unio opremu koja je utvidena
posebnim popisom

Clanak 6.

Zakupnik o svom trosku, sukladno odredbama ovog Ugovora 1 posebnih propisa, posiovni
prostor osposobljava 1 odrzava u stanju podobnom za obavljanje djelatnosti odredene ovim
Ugovorom.

Troskovi odrzavanja poslovnog prostora iskljucivi su trofak Zakupnika, bez mogucénosti
prebijanja istih s zakupninom { sniZavanje ste ) il traZenja njihove nadoknade

od Zakupodavca.

Clanak 7.

Ugovorne stane utvrduju :
- Da je Zakupnik korisnik poslovnog prostora do sklapanja ovog Ugovora i da je upoznat

sa stanjem istog, pa sc iskljuduje svaka odgovornost Zakupodavca za materijalne nedostatke

poslovnog prostora
- Da Zakupnik nema status sada$njeg zakupnika, jer poslovni prosior ne koristi bez prekida
u trajanju od najmanje pet godina

Clanak 8.

Bez prethodne suglasnosti Zakupodavea, Zakupnik ne moZe :
- Mijenjati namjenu prostora odredenu ovim Ugovorom
- Vriiti preinake u prostoru i okolifu

Clanak 9.

Ovaj Ugovor o zakupu prestaje datumom unovéenja poslovnog prostora u stecajnom
postupku,

Zakupnik je duzan poslovni prostor predati Zakupodaveu slobodan od osoba i stvari
sukladno Zakonu i sudskom rjedenju.

Ugovor o zakupu prestaje otkazom. Uz zakonske uvjete za otkaz ugovora, Zakupodavac
¢e uz otkazni rok od 30 ( trideset ) dana otkazati ovaj Ugovor i u slucaju :

- Ako Zakupnik kasni s placanjem zakupnine vi$e od 60 ( Sezdeset ) dana

- Ako Zakupnik koristi poslovni prostor suprotno djelatnosti odredenoj u ugovoru bez
suglasnostt Zakupodavca

~ Ako Zakupnik poslovai prostor ili bilo koji njegov dio da u podzakup

- Ako Zakupnik pristupi izvodenju zahvata u poslovrom prostoru bez suglasnosti
Zakupodavca

- Ako Zakupnik koridtenjem postovnog prostora ometa ostale suvlasnike nekretnine
u kojoj se posiovni prostor nalazi, a koje ometani moraju dokazati pravomoénom
odlukom suda

- Ako Zakupnik odlukom nadleznog tijela izgubi pravo na obavljanje djelatnosti

- L u drugim sfucajevima ako na bilo koji nadin Zakupnik ne izvefava obveze iz ovog
Ugovora, otkaz Zakupniku smatra se uéinjenim predajom preporucene posiljke posti

Clanak 10.

TR
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Nakon prestanka vaZenja ovog Ugovora, Zakupnik je duZan predati Zakupodaveu poslovni
prostor u stanju u kojem je primljen.

Clanak 11.

Zakupnik izricito izjavljuje da pristaje temeljem ovog Ugovora, a radi prisilne naplate
njegovih dospjelih obveza, te radi predaje predmetnog poslovnog prostora, u sludaju
otkaza ugovora Zakupodavac moze neposredno traZiti prisilnu ovrhu :

Predajom posjeda poslovnog prostora

Pljenidbom pokretnih stvari Zakupnika

Pljenidbom novcanih trazbina Zakupnika

Pljenidbom drugih Zakupnikovih imovinskih odnosno materijalnih prava

Tro8ak ovrhe ide na teret Zakupnika.

3

Clanak 12.
Ugovome stranke ovladcuju javnog biljeznika koji e izvrsiti solemnizaciju ovog Ugovora
da u slucaju zakaSnjenja s pla¢anjem dospjelih obveza, isteka zakupa ili otkaza ugovora
moze na ovaj Ugovor staviti potvrdu ovrdnosti na zahtjev Zakupodavea.
Trofak solemnizacije ide na teret Zakupnika,

!‘

Clanak 13.
Ugovorne stranke priznaju ovaj Ugovoro kao javnobiljeZnicki akt i kao ovrdnu ispravu,
prihvacaju sva prava i obveze iz ovog Ugovora §to potvrduju potpisom ugovora.

Clanak 14.

Na odnosc ugovornih strana koji nisu uredeni ovim Ugovorom primjenjuju se odredbe
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora i Zakona o obveznim odnosima,
te ostali vazeci propis.

Clanak 15.

Ugovorne strane suglasne su da eventualne nesuglasice u pogledu primjene ovog Ugovora
rjeSavaju mirnim putem, a u sludaju spora isti Ce se rjefavati pred nadlenim sudon,

Clanak 16.

Owej Ugovor izraden je u 5 ( pet ) istovjetnih primjeraka, od kojih 2 ( dva ) pripadaju
Zakupniku, 2 (dva ) Zakupodaveu, a | (jedan ) javnom biljeZniku.

Clanak 7.

Ugovorne stranke prihivacaju prava i obveze iz ovoga Ugovora, te ga u znak prihvaéanja
viastoruéno potpisuju.

Split, 29.03.2017 god.

Broj 15/17 - 11, 8t--710/2016
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Zakupnik:
ORMONDQO j.d.o.o. Hvar

Direktorica :
Mirej Butorovi¢-Dujmovié

Or maﬁ’do

ZA VETERINARS

jd.c.o,

KE USLUGE

Hvag

Zakupodavac:
Veterinarska ambulanta
PHAROS d.o.0. Start Grad u stecaju

Stecajna upraviteljica :
Dunja Krstulovié

VETERINARSKA AMBULANTA

PHAROS

d.0.0. STARI GRAD
usTECAJU




