 al/fax, 02148 4848
mab; 098 447 g0¢
info@agenciamilanovic.com

AGENCLJA MIJANOVIC

Z2A VIBSTACEMNIER U SRADITELISTVY, PROCIENE I DIOBE NEKRETMIDA

PROCJIJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNIN K
ZEMLJISTA

NARUCITELJ : EKIPA d.0.0. U STECAJU, MOSECKA 72, SPLIT 0e.09- 900

E? £,585 dof

NEKRETNINA : GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Szem. 2925/7 (k.€.zem. 4148/8) k.o. Rogoznica

Datum procjene : 04.06.2019,
{zradie:
Roko Mijanovic
sudski viektak i procjenitelj za graditelisive
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ZADATAK
Narugitelj : EKIPA d.o.0. U STECAJU, MOSECKA 72, SPLIT
Nekretnina GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

¢.zem. 2925/7 (k.C.zem. 4148/8) k.o. Rogoznica

Upuéeni smo izraditi Procjenu trZidne vrijednosti gore navedenih nekretnina i to u stanju prije planiranog zahvata
uzimajuéi u obzir &injenicu da se radi o zemljistu u gradevnoj zont. Naglasavaimo, procjena je napravljena u dobroj
vjeri, na bazi dostupnih, tr#igno odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavijeni od strane ovladtenih osoba
Narucitelja, a sukladno zakonima

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovladteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi¥ne vrijednosti nekretnina,

Potvrdujemo da posjedujemo dovolino znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZiftu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjeStine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procienu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnitke, suvlasnitke ili slitne 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 te izvrili istraZivanje trZiSta kako lokalnog tako
i §ireg okruZenja, prikupljenc podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativy, standarde ali i viastita
Znanja, iskustvo i vjesting,

Bile nam je zadovoljstve pripremiti ovaj Procjembeni claborat sukladno Vafem zahtjevu, zahvaljnjemo na
ukazanom povjcrenju tc Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i progjene

oSEY D BRGED theon o re BRI TNV BT ORDIT NTOU SOOI RSN IANO SO DA Ml Wik pot b o

U Splitu 4.06.2019.



Nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Lokacija : ¢.zem, 2925/7 (k.&.zem, 4148/8) k.0. Rogoznica
Narucitelj: EKIPA d.o.0. USTECAJU, MOSECKA 72, SPLIT
Dan kakvoce 26.05.2019.
Dan vrednovanja (4.06.2019.
Osnova procjene Trzi¥na vrijednost
Z.K. izvadak: elzvadak od 03.06.2019.
Opcinski sud: Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina fest
K.O. Zkul zCbr podul K.0O ké.br. pos. List (m2)
Rogoznica 2788 2925/7 Rogoznica 4148/8 351
Opis nekretnine; fuma
Poviiina Cest: 351 m2
Viasnik: zkul 2788 EKIPA D.O.0O; 1/12
Teret: nema
Legalitet:
Razvoj {dozvole)
Napomene :
Trii$na vrijednost : ili 22.589,03 Kn
DIREKTOR :

Roko Mijanovi¢




MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drZava, zemljopisno smjeftena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistofnu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom 1 Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijorn ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznadajniji kulturologki
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovnidtva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina &ini manje od 1%
stanovnidtva. Kopnena povréina iznosi 56.542 ki, a povréina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

Prema politi¢kom ustroju Hivatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je {lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemije Uniji priveden je kraju 1. stpnja 2013, godine).

MIKRO

Nekretnina se nalazi u Lokvi Rogoznici, te predstavlja zemljanu povrii
predstavlja parking sa istone strane stambenog objekta.

SR

nu 52 betonskim kockama, te ogradom a $to u naravi



BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec progle godine za 2,96%.

ZakljuCujemo da je rast u listopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvife zakljudenja ovogodiSnjeg ciklusa
drzavnih subvenciia, ali i porasta cijene novosagradenth stanova, Cija cijena ipak vule pomalo i starogradnju. Raste
uglavrom traZena cijena a manje stvarpa realizirana vrijednost koju prezentira i BN indeks.

Stjefe se pogreSan dojam da zbog rasta traZenih cijena, trzifte nekretnina raste volumenom 1 brojem, Rast cijena, poschno
rast traZenih cijena u sredstvima oglaSavanja, svakako nc znaéi i rast trZidta nekretnina u Hrvatskoj.

Nekretnine koje ostvaruju imvesticijski povrat su postale traZene medu investitorima. lako se ne ostvaruje visok godidnji
prinos od istih, on je svakako veci nego onaj koji éete dobiti u banci. Vidak novea u Hrvatskoj se ulaZe u komercijalne
nekretnine. Puno lak$e i vise nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjedno prodaje, broj transakeija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed poveéanja cijene.
Ponavljamo da trzi§te apsorbira samo ,najboljc” 1 najpovoljnije nekretnine 1 to samo na odredenim lokacijama. Sve ostalo
uslijed povecanja cijenc 1 smanjene potraZnje ne nalazi kupce na trzigtu.

izvor: hitps://www burza-nekretnina.com/statistike
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

26.05,2019, te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Sluzili smo s¢ podacima dostavljenim od strane Naruéitelia kao i javno dostupnim podacima iz zemljidnika 1 katastra.

Polozaj Lokva Rogoznica
Oblik pravitan

Topografija terena u nagibu
Infrastruktura u neposrednoj blizini

Pristup na JPP
Nefinancijski tereti
Namjena zemljidta
Prostomo-planska dok
Dozvole

Ostalo

Stanje:

Ima

Nema

gradevinsko zemljidte
PPZP SDZ

privedeno namjeni
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina & 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
trofkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obidaje u uobiGajenom poslovnom
prontetu kao i druge okolnosti pojedinoeg sludaja, osobito u odnosu na raspoleZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trZi§no dostupne podatke odludili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglagenih za prodaju na trZigte. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa tr¥iSta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU &l 199, &ta jof uvijek nije situacija u RH.

Na§ pristup utvrduje vrijednost zemljita po m2 a izadunava se kori$tenjem koeficjenata za preratunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike v kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemijista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficjenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nckretnina rbog odredenog aspekta "manje vrijedna” dok pozitivai
oznadavaju suprotno. UmnoZak povrdine zemljista i vrijednosti m2 daje trZidnu vrijednost. Preradunavanje iz jedne u drugu
mjeru koristenja (Ki) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1, Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istraZivanje lokalnog trZiSta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo privatnu bazu kupoprodajnih ugovora i bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina, QOdabrana je
poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemdjiite u Lokvi Rogoznici. Zemljiste je povréine 397,00 m2, Kupoprodajni ugovor sklopljen 15.12.2017. za
iznos od 40.044,71 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se 7a sve ostale podatke shuzili internetom.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Lokvi Rogoznici. Zemljifte je povréine 52,00 m2. Kupoprodajni ugovor sklopljen 15.06.2016. za
iznos od 5.256,07 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke shuZili internetom.

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljidte u Lokvi Rogoznici. Zemljidte je povriine 639,00 m2. Kupoprodajni ugovor skiopljen 14.04.2016. za
iznos od 58.479,30 €. Nekretninu nismo pregiedali te smo se za sve ostale podatke sluzili internetom.

: R_ugpznica'#mafsi




5.2,
Pz =

PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICHENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izratun vrijednosti zemijidta

29 m2 suvlasnicki udio
Nekretnina Procjenjivana Usporedns 1 Usporedna 2 Usperedna 3
Grad Lokva Rogoznica |Lokva Rogoznica |Lokva Rogoznica |Lokva Rogoznica
Lokacija Iokva Rogoznica |Lokva Rogoznica |Lokva Rogoznica [Lokva Rogoznica
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
{zvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka namyjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 2Q2019 4Q2017 202016 2Q2016
Povriina (m2) 29 397 52 639
Cijena (€) - 40.045 5.256 58.479
Cijena po m2 - 100,9 101,1 91,5
Protok vremena 2Q2019 4Q2017 2Q2016 2Q2016
DZS indekst cijena nekretn. 113,50 108,67 160,33 100,33
Vremensko uskladenje - 4,4% 13,1% 13,1%
Korigirana vrijednost po m2 - 105,31 114,32 103,51
Odstupanje zbog razlifite
mjere gradev. koriStenja 105,31 114,32 103,51
Ki- koeficijent iskoristivosti 0,60 0,6 0,6 0,6
Koef, za preraunavanje KP 0,78 0,78 0,78 0,78
Faktor povecéanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemijista ukup.(€) - 105,31 114,32 103,51
Lokacija-kategoriia dobra ista bolja bolja
(-20% do +20%) - 0% -5% -5%
Korekeija izvera podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do (%) - 0% 0% 0%
Velitina 29 397 52 639
(-20% do +20%) - 0% 0% (%
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
{-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija u nagibu u nagibu u nagibu u pagibu
{-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena gradevinska gradevinska gradevinska gradevinska
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Enfrastruktura u blizini u blizini u blizini u blizini
{-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - 0% -5% -5%
Korigirana vrijednost po m2 104,08 105,3 108,6 98,3

ZAKLIUCAK

29 m2
104,08 €/m2
3.044,34 €

Povriina zemljiSta
Vrijednost po m2
Frzi¥na vrijednost



U skladu sa Cinjenicama 1 pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraduna za
nekretninu :  GRAPEVINSKO ZEMLIISTE
na adresi:  &.zem. 2925/7 (k.C.zem. 4148/8) k.o. Rogoznica

naruditelja:  EKIPA d.o.0. U STECAJU, MOSECKA 72, SPLIT

Misljenja smo da je na dan 04.06.2019.

- TrziSna vrijednost (TV) :
Srednji te€aj HNB-a
3.044,34 € ili 22.589,03 Kn 1€= 742 Kn

SURADNIK U PROCJENI

ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene

U Splitu 04.06.2019.
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Zakon o viasniftvu 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 gradoji (NN 153/13)

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradnfi (NN 20/17 )

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastra nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistiCkom i ostalom gradevinskom zemljidtu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacijc (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN £58/03; 141/06; 38/09)

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

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

Uredba o natinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate kod
civilne diobe, natinu utvrdivanja triiSne cijenc ostalog gradevinskog zemlji¥ta za koje je na temelju poscbnog propisa
utvrdeno da shuZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nalinu postupku i uvietima procjene vrijednosti i prodaje turistikog zemljidta u vlasniStva jadinica lokalne
samouprave te nadinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistikom zemljistu u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave (NN £2/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN {13/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/201 (fzradun poviina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPUY

Buropean Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik ( NN 105/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan: 13.05.2019, 23:15 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 319724, ROGOZNICA Broj ZK uloska: 2788

Broj zadnjeg donevnika: Z-24246/2018
Aktivne plombe: Z-9471/2019
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rpr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hy m2
{estice) L
1. 2925/7 SUMA 351
UKUPNO: 351
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 1/12

GRUBISIC CABO PAVAO, ZAGREB

5. Suvlasniki dio: 1/12

ZELJKO DAMIR, OIB: 15990732681, BIH,SIROKI BRIJEG,S.S.KRANJCEVICA 25

6. Savlasnicki dio: 1/12
|zeLixo TEOFIL, OIB; 25874993431, BIH,SIROKI BRIJEG,S.S. KRANJCEVICA 25
| 8. Suvlasnic¢ki dio: 2/12

DELAS SNJEZANA, OIB: 66693720604, ZAGRERB,LUKSIC BR 91

9. Suvlasnicki dio: 3/12

OMING D.0.0. OMIS, OIB: 08517848106, VRISOVCI B.B.
{1 21 Zaprimljeno 20.10.2014. broj Z-2142/14 ZABILIEZBA

Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Splitu br. 4.5¢-215/2013 "U Splitu, 16. listopada 2014, godine”,
zabiljeZuje se otvaranja steajnog postupka nad Oming d.o.o., OIB:08517848106, Omis, Vrisovei 27,

9.1 Zaprimljeno 01.06.2016.g. pod brojem Z-10466/2016 91)
f1a .
ZABILIEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU 1.ST-215/2013 31.05.2016, prodaje
nekretnina stedajnog duZnika Oming d.o.0. u stedaju, OIB: 08517848106, iz VRISOVCI 27, 21310 OMIS,

10. Suvlasaicki dio: 1/12
EKIiPA D.0.0., OIB: 3963717365, SPLIT, MOSECKA 72

10.1  Zaprimljeno 16.11.2017.g. pod brojem Z-40604/2017 oL
na .
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Katastarska opéina: 319724, ROGOZNICA

FZVADAK IZ ZEMLJISNE KENJIGE

B
Viastovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj 2K ulogka: 2788

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

10.2

Zaprimljeno 29.05.2018.g. pod brojem Z-20965/2018

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U

SPLITU BROJ 1.87-12/2017 16.05.2018, nad steCajnim duznikom EKIPA d.o.o., OIB: 39637173651,

Mosecka 72, Split

11. Suvlasniéki dio: 1/12
SCHACHER DRAGICA, OIB: 59415144767, LOKVA ROGOZNICA, IVASNJAK V 4

12. Suviasnicki dio: 1/12
IVKOVIC DAVOR, OIB: 41791795991, ZAGREB, MILANA RESETARA 32

13. Suviasni¢ki dio: 1/12

ATHERFOLD ALLAN EDWARD, OIB: 32038871371, 47 FORSTER ROAD, BECHENHAM, BR3 4111,
VELIKA BRITANIJA

C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemfji$ne knjige na datum 13.05.2019.



tel/fax,
maoh: 098 447 €00
info@agendiamijanoviccom

 AGENCLJA MIJANOVIC

ZA VIBSTACHNIE U GRADITHLISTVY, PROCIENE K RDIOBHE NEKRETNIMNA

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ :

KIPA D.0.0. u stetaju, MOSECKA 72, 21000 SPLIT

N —
T g
;

NEKRETNINA: STAMBENI PROSTOR NA L KATU
IVASNJAK V br. 4, LOKVA ROGOZNICA

¢.zem. 2925/6 k.o. Rogoznica

Datum procjene:  $3.06.2019.
1zradie:
Roke Mijanovié
sudski procjenitelj za graditeljstvo
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ZADATAK
Narugitelj : EKIPA D.0.0. u stedaju, MOSECKA 72, 21000 SPLIT
Nekretnina STAMBENI PROSTOR NA . KATU

IVASNIAK V br. 4, LOKVA ROGOZNICA

Upuceni smo izraditi Procjenu trZiine vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vagem nalogu a temeljem nase
ponude i VaSeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavci izostanka investicijskih
ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Naglagavamo, procjena je napravijena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,
trzi8no odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaStenih osoba Naruditelja, a posebno
sukladno zakonima,

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, oviadteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trisne vrijednosti nekretnina,

Potvrdujemo da posjedujemeo dovoline znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZi§tu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vijedtine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnitke, suvlasnicke 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 te izveSili istraZivanje trZidia kako lokalnog tako

i ireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koristeéi zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo 1 vjedtine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat suktadno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povierenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIIANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Splitu 03.06.2019.



Nekretnina:

Lokacija :

Naruditelj;

Dan kakvoce 26.05.2019.
Dan vrednovanja  03.06.2019.
Osnova procjenc :

Metodologija procjene :

Namjena procjene

Z.K. izvadak:
Op¢inski sud:

zemljiSne knjige:

Opis nekretnine:

Teret:
Viasnik:
Legalitet:

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija/obnova
Onedidcenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativia upotreba

Razvoj (dozvole)

Napomene :

NKP (m2)
TrZifna vrijednost ;

STAMBENI PROSTOR NA 1. KATU
IVASNJAK V br. 4, LOKVA ROGOZNICA
EKIPA D.0.0. u steaju, MOSECKA 72, 21000 SPLIT

Trzi§na vrijednost
Usporedna metoda

za potrebe naruditelja

E izvadak od 02.06.2019.
Split

K.O. Zkul podul zibr
Omi3 2734 4 2925/6

Zk tijelo

4. Suvlasnicki dio: 101/637 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. dijela s kojim dijelom je povezan posebni dio nekretnine, koji se sastoji od stana
oznake ST 1-2 na prvom katu desno, orijentacije J-Z-8, koji se sastoji od iri sobe,
dnevnog boravka s blagovaonicom, kuhinje, dvije kupaonice, spreme i hodnika, ukupne
korisne povriine 77,83 m2 sa pripatcima lodom | poviSine 11,55 m2 i

lodom 2 povrine 4,57 m2, te pripatkom ostavom u podrumskoj etaZi povr§ine 21,00
mZ.

IMA, sukladno zk

EKIPA D.0.O., OIB: 39637173651

Nekretnina upisana u ZK i ucrtana u katastar

U ZK ulosku nema zabiljeZbe koja bi sporila legalitet gradevine

Zprada ima direkini pristup na JPP
EtaZno vlasniftvo s odredenim omjerima
Energo certifikat - nije prezentiran
Legalna nekretnina

2010

Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uogent vanjski izvorl buke
2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

100,42

ili 680.809,16 Kn

DIREKTOR :
Roko Mijanovié




Jugoistolnu Buropu. Granidi na sjeveru sa Slovenijom 1 Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Halijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznaéajniji kulturologki
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisn iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovniftva, a najznadajnija
nacionalna manjina su Srbi koji Cine 4,36% stanovnitva, dok svaka od ostalib nacionalnih manjina &ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povidina iznosi 56.542 km?, a povr¥ina teritorijalnog mora 31.067 km? éto Hrvatsku svrstava medy
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturne i politicko sredigte zemije.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je Elanica Vijeta Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije {od 2004, je bila kandidat za ulazak w Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju . srpnja 2013. godine),

MIKRO

internom asfaltnom prometnicom. Parking je omogucen sa istoéne strane zgrade. U neposrednoj blizini se nalaze stambeni i
apartamanski objekti. Svi ostali sadrZaji su locirani u Omisu.



BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec progle godine za 2,96%.

Zakljutujemo da je rast u listopadu, a manje u studenom bio posljedica ponajvise zakijufenja ovogodiinjeg ciklusa
drZzavnih subvencija, ali i porasta cijene novosagradenih stanova, Cija cijena ipak vude pomalo i starogradnju. Raste
uglavnom traZena cijena a manje stvarna realizirana vrijednost koju prezentira i BN indeks.

Stjece se pogrefan dojam da zbog rasta traZenih cijena, trZiSte nckretnina raste volumenom i brojem. Rast cijena, posebno
rast traZenth cijena u sredstvima oglaSavanja, svakako ne znaci 1 rast trzi$ta nekretnina u Hrvatskoj,

Nekretnine koje ostvaruju investicijski povrat su postale tra%ene medu investitorima. Iako se ne ostvaruje visok godisnji
prinos od istih, on je svakako veéi nego onaj koji ¢ete dobiti u banci. Visak noveca u Hrvatskoj se ulaZe u komercijalne
nekretnine. Puno lakSe 1 vi$e nego u investicijske fondove i dionice.

Dok se novogradnja uspjesno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povecanja cijene.
Ponavljamo da trZidte apsorbira samo ,;najbolje” i najpovoljnije nekretnine i to samo na odredenim lokacijama. Sve ostalo
uslijed povetanja cijene i smanjene potraZnje ne nalazi kupce na trZiStu.

izvor: https:/fwww.burza-nekretnina.com/statistike

BN Index

s e B et e
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Tromjpeadni sbrafun BDP-a

izvor: hitps-/fwww.dzs.hr/



1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledati 26.05.2019. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavijenim od strane Naruditelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLIJUCCE

Vodovod prikljugen
Kanalizacija septik
Toploved -

Telefon prikljuden

ElL struja prikljuena
Plin nije prikjjuen
ZGRADA

Godina gradnje 2010

Godina obnove

Katnost Pr+02+Pk
Temelfi beton

Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konsir.,
Krovna k. + pokrov
Limarija

Prodelje

STAN

PoloZaj
Prostorije

Vanjska stolarija (prozori)

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Klima

Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

{zvedena

Nije izvedena

ab stupovi t grede
blok opeka

ab ploca

dvostreina ab+ kupa
Ugradena

termo fasada

01 kat; jug
tri sobe, dnevni boravak s blagovaonicom, kuhinja, dvije kupaonice, sprema 1 hodnik

PVC+ rolete

ne

opeka

boja, keramika
keramika, parket
drvena
el.energija

da

ne

uredno



3. GEOMETRIJSKI PODACH

STAN
Stan = 77,83 m2
Loggia LS5 x 0,75 = 8,66 m2
Logia 2 4,57 x 0,75 = 3,43 m2
Ostava u podrumskoj etaZi 2800 x 0,50 = 10,50 m2
100,42 m2
Netto korisna povrdina (NKP) = 100,42 m2
Bruto korisna povrSina (BKP) = NKP x 1,2 = 120,50 m2
Volumen objekta (BV) BKP x 26 m = 313,31 m3

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutte gradevinska povr§ina (BKP) = 120,56 m2
Netto gradevinska povr§ina (NKP) = 100,42 m2
Volumen cbjekia (BY) 313,31 m3
4. METODA PROCJENE

Sukladne Zakomu o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
trodkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, nzimajuéi u obzir postojeée obidaje u uobitajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog sludaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini te trZiSno dostupne podatke odludili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodomn.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina ogladenih za prodajn na trzidtu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trZidta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno

dostupne u smisiu Regulative 575 EU ¢l 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
Informacijski sustav prostornog uredenja ( e-nekretnine).

Naj pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izradunava se koridtenjem koeficjenata za preradunavanje (v %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, wtrZivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni
koeficjenti za preraCunavanje znade da je procienjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni
oznadavaju suprotno. UmnoZak neto korisne povriine nekretnine i vrijednosti m2 daje trZidnu vrijednost, Vrijednost za
potrebe osiguranja (Nova vifjednost-NV) Izraunava se mnoZenjem neto korisne povrdine prostora i prosjeCnog, trZi#no
odrZivog iznosa potrebnog za gradnju sti¢nog prostora.



5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrdili smo istraZivanje lokalnog tr¥idta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrugje.

Nekretnina 1

Stan u Lokvi Rogoznici, povriine 79.07 m2. Kupoprodaja obavliena 12.12.2016. za iznos od 66.012,48 €. Nekretninu
nistio pregledali, a za sve ostale podatke sluZilt smo se Informacijskim sustavom prostornog uredenja (eNekretnine).

Nekretnina 2

Stan u Lokvi Rogoznict, povidine 162,95 m2. Kupoprodaja obavijena 16.11.2016. za iznos od 136.753,23 €. Nekretninu
nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se Informacijskim sustavom prostornog uredenja (eNekretnine).

Nekretnina 3

Stan u Lokvi Rogoznici, povriine 63,90 m2. Kupoprodaja obavljena 28.09.2017. za iznos od 64.583,52 €. Nekretninu
nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se Informacijskim sustavom prostormnog uredenja (eNekretnine).

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina



52.

NKP=

MA

PODACI O NEXRETNINA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izratun vrijednosti nekrefnine

100,42 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Omis Omis Omis Omis
Lokacija Lokva Rogoznica |[Lokva Rogoznica [Lokva Rogoznica |Lokva Rogoznica
Nekretnina stan stan stan stan
lzvor podataka Nalog cNekretnine eNekretnine e¢Nekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave  [2Q2019 4Q2016 4Q2016 3Q2617
Povrsina (m2) 100,42 79,07 162,95 63,90
Cijena (€) - 66.012 156.753 64.584
Cijena pom2 - 3349 9620 1.010,7
Protok vremena 2Q2019 4Q2016 402016 3Q2617
DZS indeksi cijena nekretn. 113,50 101,39 101,39 105,46
Vremensko uskladenje - 11,9% 11,9% 7.6%
Korigirana vrijednost po m2 - 934,2 1.076,4 1.087,5
Lokacija-kategerija dobra bolja bolja bolja
{-20% do +20%) % -10% -10% -10%
Korekeija izvora podataka] nalog realizirano realizirano realizirano
(~15% do 0%) - 0% 0% 0%
Velidina 100,42 79,07 162,95 63,90
(-20% do +20%) - -5% 5% -5%
Namjena stan stan stan stan
(-20% do +20%) 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
{-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Pozicija 1. kat - - -
(-26% do -+20%) - 0% 0% 0%
Starost 2010 - - -
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Opée stanje prostora uredno uredno uredno urednto
{-20% do +20%) - 0% 0% 0%
tUkupno korekeija - -15% -5% -15%
Korigirana vrijednost po m2 913,7 794,1 1.022,6 024 4
ZAKLJUCAK
Povr§ina nekretnine 100,42 m2
Vrijednost po m2 913,70 €/m2
TFrii¥na vrijednost 91.753,26 €




U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraduna za
nekretninu : STAMBENI PROSTOR NA I KATU

naadresi:  IVASNJAK V br. 4, LOKVA ROGOZNICA

naru€itelja:  EKIPA D.0.0. u stedaju, MOSECKA 72, 21000 SPLIT

Misljenja smo da je na dan 03.06.2019.

- TrZi$na vrijednost (TV) :
Srednji tedaj HNB-a

91.753,26 € ili 680.809,16 Kn 1€= 742 Kn

Napomena:
U procjenu nisu nkljuceni vaZedi porezi na promet nekretnina

OVLASTENI PROCJENITELJ
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjene
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Zakon o viasnitvu 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 izmjenama i dopunama Zakona o gradnji  { NN 20/17 )

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji {153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o driavnoj izmjeri 1 katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarsiva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistitkom i ostalom gradevinskom zemlji$tu neprocjenjenom u postupku pretvarbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

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

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

Uredba o natinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate kod
civilne diobe, nadinu utvrdivanja trzidne cijenc ostalog gradevinskog zemljifta za koje je na temelin posebnog propisa
utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nafinu postuplu i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljidta u viasni¥tvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku 1 uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom furistickom zemljidtu u viasni§tvy jedinica
lokaine samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povriina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljifta 1

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten 1GH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik ( NN 105/13)

Pravilnik o metodama procjena viijednosti nekretnina [05/13
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OMIS
Stanje na dan; 13.05.2019. 23:15 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 319724, ROGOZNICA Broj ZK nloska: 2734
Broj zadnjeg dnevnika: Z-19486/2018 ETAZNO VLASNISTVO § ODPREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-9471/2019 (E-4)
IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIQ REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAQ NEPOTREBNQ 1ZOSTAVLJENG)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | ¢hy m2
Cestice)
1. [2925/6 {KUCAIDVORISTE 455
KUCA 170
DVORISTE 285
UKUPNO: 455
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa L Primjedba

4. Suvlasni®ki dio: 101/637 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. dijela s kojim dijelom je povezan posebni dio nekretnine, koji se sastoji od stana oznake ST 1-2 na prvom  PODULOZAK
katu desna, arijentacije J-Z-S, koji se sastoji od tri sobe, dnevnog boravka s blagovaonicom, kuhinje, dvije B6/2734
kupaonice, spreme i hodnika, ukupne korisne povriine 77,83 m2 sa pripaicima lodom 1 povrSine 11,55 m2 i

lodom 2 povriine 4,57 m2, te pripatkom ostavom u podrumskej etaZi povriine 21,00 m2.

EKIPA D.O.0., OIB: 39637173651, SPLIT, MOSECKA 72

43 Zaprimljeno 16.11.2017.g. pod brojem Z-40604/2017 s
na .

ZABILJEZBA, PRVENSTVENI RED RADI OTUBENJA NEKRETNINE, PRIJEDLOG RADI
ZABILJEZBE PRVENSTVENOG REDA 14.11.2017, i &L 72. st.1. Zakona o zemlji¥nim knjigama (NN
91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13), koja zabiljezba gubi uéinak
istekom roka od godine dana od dostave rjelienja o upisu.

44 Zaprimljeno 29.05.2018.g. pod brojem Z-20965/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU BROJ 1.8T-12/2017 16.05.2018, nad stedajnim duZnikom EKIPA d.o.0., OIB: 39637173651,
Mosecka 72, Split




. IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 319724, ROGOZNICA

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2734
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr, SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suviasnicki dio: 4 {101/637)
1.1 Zaprimljeno 10.12.2013. broj Z-2397/13 85.000,00 EUR

Na teret 101/637 dijela u naravi stan oznake ST 1-2, a na temelju ugovora o kreditu broj
ugovora:5109680614 "U Splitu, 06. prosinca 2013. godine", uknjiZuje pravo zaloga u
iznosu od 85.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tedaju HNB za EUR na
dan podmirenja uvecano za ugovorene kamate, zatezne kamate, naknade i trodkove
prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske, u korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D.

4. Na suviasnicki dio: 4 (101/637)

4.1 Zaprimljeno 30.05.2017.g. pod brojem Z-19712/2017

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENIE O OSIGURANJU OVR-1893/17
26.05.2017, radi osiguranja novanog potraZivanja u iznosu od 261.500,69 HRK
(glavnica 236.521,27 kn i kamata 24.979,42 kn), sa zateznim kamatama koje na iznos
glavnice od 236.521,27 kn teku od 25. travnja 2016. godine do isplate, te tro¥kova
ovr$nog postupka u iznosu od 2.500,00 kn sa zateznim kamatama od 26. svibnja 2017.
godine po do isplate, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINACIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNOG UREDA DALMACHJA, ISPOSTAVA SPLIT

4.2 Zaprimljeno 30.05.2017.g. pod brojem Z-19712/2017

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

261.500,69 HRK

vezano uz B 4 (1.2)

na4d.l

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 13.05.2019.



