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UVOD:

Na trazenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 10.05.2017.godine, izvr$io
sam ocevid na licu mjesta u Solinu u Ulici Zoraniéeva 85, a sve u svrhu:

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

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
tcksta donosim sljedeéi
A) NALAZ
LOKACILJA

Na licu mjesta u momentu oéevida vidljivo je da je predmet vjestaGenja poslovna

zgrada sagradena na Cest.zem. 242/20 z.u. 768 K.O. Mravinci, locirano u Solinu u Ulici
Zoraniceva 85.

MAKROLOKACIJA




A.l. Rjeenje o imenovanju

Rl:ﬁ[’_tBL_lK.r\ TERYVATSKA
TRGOVACKESUTY U SPLITL
LIRED PREDSTEDNIKA SUDA.

Bioj: 4-5-188/16
Split, . svibnja 2016, goedine

Predapedme Troovadkog suda u Spling Franha Becov, w postupha imenovanga
staboib sadshile vieRaka | procjeniehiag lemeliom odvedbi Chmka 300, 35§ 126, 8. 4,
Zakona o sudovis (Naredoe novine Brop 28403 115 1 8275, 1@ odredbi clanka 3
1 Pravilngka o stafitin sudskim vj ima {Naradiie nevine broj: 38704 1 12315
dana L1 svibogn 2010, podine

rijeikiia je

I [rarke Madeniea, ing. grad. iz Sphifn. Mazueraniéovo Setalitre 150 hmenuje se
stulim sudskim vivstakom Treovathow suda o Spliva 7 graditelistvo b za procienu
tekremim,

I i sudshn estak s imenuie sovrijeme ad o (Cetinl) godine, a0 po proteku
o roka e il ponevis iimenosan,

ObrazluZenje

Burko Malenica, ing. grad., iz Splita, Magaranidevo Setalifte 15, podnio je
zahtjey w fmenovanie s stalnog sidshoy vieStaka rgevatkog suda o Splitn za
praditeljsivo 3 za progienn nekretning, U7 svo zabtjfev imenovani je pritodio Zivotopis,
dimnovoicw, diptomu Gradevinskesarbiicktonskog, fakulteta v Spling od 14, srpaja
2003, godine, pondn Hrvatskoy savmba 70 misovinske asigoeanje, uvjerceje o

: nekasiomgu Opdinskog snda o Splitn od 220 wavsp i goding, policn
entgtinini, riesenje Zupanipskog suda o NpHAE poesh beois 4 Su- 13022083 od 01,
prosinea 2004 poding kojim e isi imenuje wmadniny sudskim vickiakom tog suda #a
praditelistyo, te gesenje Zupanijskog sl e Splite posl, broi: 4 S0-765:2015 od 04,
fujns 2015, podine kojime se 58 imwenuje stulmim sudskim viedtukom jog sady 2o
s procjeiu ackreiming, '

Uvidom u pocdnijeti zahtjey § prifozenu dokumentaciju, i ko pribavijenil
podasaka proprsanth odeecbom Sanka 2, Pravilnika o stalnim sudskim vicitacimg,
izvod 2 karnene evidenciie Kl 240-02036-03/30736, Urbroj: SE-03-01-02-01.
=) 16:-02 od O3 swdbpfie 20460 yodine, vividenn je Ji Bmenovani ispenjayve uviele 2n

imenovanje za stalnog sudskog viettaka ¥n graditelistvo i progjen nekretnina, pa je
stijedom iznifctoy trebulo odluéiti kao o izreci rictenja.

" POLKA O PRAVNON LLIEKU:
; Protiv ovep dedenis nije dopustenn falbe, wmeliem odeedhe clanka 126, 51,
o sodovima, te odvesdbe Slnako 18 siavak oL Praviliika o siadnim sidskim Vil

Fukona
nciima.

{}

ko Mualomen, Maduaniéove Soraliang 15, Splis
finistarstve pravosla, Rt
3N Sa, ovdie
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A.2, Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

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

- Zakon o vlasni$tvu 1 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 obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povr$ina 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 trodkova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Predmetna poslovna zgrada se sastoji od suterena, prizemlja i prvog kata.

Konstrukcija zgrade je izvedena od ab stupova i ab greda sa izvedenim ab medukatnim
konstrukcijama, dok je krovna konstrukeija izvedena na dvije vode sa pokrovom od sendvit

panela na metalnoj podkonstrukeiji,

Do suterena se pristupa sa sjeverne i zapadne dvoridne strane, te se isto sastoji od
centralnog skladilnog prostora sa kancelarijom i sanitarnim ¢vorom i isto¢nog skladista.

Pod u skladidtima je zavrsno izveden kao betonska podloga sa kvarcnim posipom, dok
su zidovi i plafoni bojani, a na podu ureda i sanitarnog &vora su postavljene podne keramidke
plocice, kao i na dijelu zidova u sanitarnom ¢voru, a ostatak zidova i plafon je bojan.

U we-u je ugradena we $koljka sa vodokotlicem i umivaonik,

Svijetla visina od poda do plafona u suterenu je 4,60m.

Na prvi kat se pristupa sa jugozapadne dvoridne strane, te se isti sastoji od predulaza,
prostora za prijem gostiju, sale za goste, muskog i Zenskog sanitarnog &vora, spreme i
stepenidta za prvi kat,

Na podovima svih prostorija su postavljene podne keramicke plodice vel. 45 x 65cm,
dok je dio zidova u sanitarnim ¢vorovima obloZen zidnim keramickim plodicama, a ostatak

zidova je bojan, s tim §to je plafon izveden kao sputeni od knaufa takoder zavrino bojan.

U sanitarnim &vorovima su ugradene we $koljke sa vodokotli¢ima, umivaonici i bojler,
dok su u muskom dijelu ugradeni pisoari.




Svijetla visina od poda do spustenog platona je 4,00m.

Prvi kat predmetne poslovne zgrade se sastoji od glavnog hodnika, 8 kancelarija, sale
za sastanke sa predulazom i kupatilom, mu$kog i Zenskog sanitarnog &vora, te sanitarnog
¢vora izvedenog u sjevernom dijelu zgrade, sjevernog hodnika, kuhinje sa blagavaonicom, te
juzne terase i zapadnog balkona.

U sanitarnim &vorovima su ugradene we $koljke sa vodokotli¢ima, dok su u muskom
dijelu ugradeni i pisoari, s tim $to su u kupatilu i sjevernom sanitarnom ¢voru ugradene {u$
kade i bojleri.

Na podovima svih prostorija prvog kata su postavljene keramitke plo€ice, a u
centralnom hedniku i prijemnoj kancelariji su postavljene protuklizne plofice, dok je dio
zidova u sanitarnim &vorovima obloZen zidnim keramickim plodicama, a ostatak zidova je
bojan, s tim §to je plafon izveden kao spusteni od knaufa takoder zavrino bojan.

Svijetla visina od poda do spustenog plafona je 3,00m.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna aluminijska ostakljena, dok je vanjska
stolarija, prozori i vrata takoder izvedena kao aluminijska ostakljena, s tim $to su u prizemlju i
na prvom katu izvedena automatska senzorska vrata.

Poslovna zgrada spojena na vodovodnu mreZu, elektro mrezu, i kanalizacijsku mreZu,
te je u istoj provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja, PTT
instalacija i clektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutikatkim mjestima.

Postovna zgrada je starosti 14 godina.

Sjeverno i zapadno u visini suterena su izvedene vanjske nadstresnice vel. 6,82 x 3,00
+ 13,40 x 3,00 + 6,55 x 14,80, s tim $to je zapadno uz vanjsko stepenite izvedena ljetna
kuhinja od sendvica panela vel. 6,60 x 4,20.

Isto¢no u visini prizemlja uz predmetni poslovni objekt izveden je aneks od metalnih
stupova i grednih nosaa vel. 18,00 x 5,00m koji se koristi kao kuhinja u funkciji sale za
pireve, na kojim podovima i vanjskom zidu objekta su postavljene keramic¢ke plocice.

Isto tako juZno od poslovne zgrade lociran je montaZni objekt od sendvi¢ panela vel.
6,70 x 19,00m.

Prethodno opisane nadstrednice, te pomoéni objekti i kuhinja kao istoCni aneks nisu

uknjiZeni u zemlji¥nim knjigama i isti su izvedeni kao montaZni, odnosno nisu izvedeni na
legzalan nadin.
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A.4. Obracun netto povrSina predmetne poslovne zgrade

Na osnovu izvriene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
neto korisnih povrSina predmetne poslovne zgrade

A) POSLOVNA ZGRADA

a) Suteren

1. Centralno skladi¥te sa kancelarijom i we-om 277,89m?

2. Istoéno skladiste 51,06m?
UKUPNO a; 328,95m?

b) Prizemlje

1. Predulaz 12,30m?
2. Prostor za prijem gostiju 70,92m?
3. Sala za goste 383,79m?
4. Sprema 3,30m?
5. Mugki sanitarni ¢vor 6,48m?
6. Zenski sanitarni &vor 6,32m?

UKUPNO b: 483,11m?

¢} Prvi kat

1. Glavni hodnik 60,69m>
2, Kancelarija 19,95m?
3. Kancelarija 29,27m?
4, Kancelarija 29,82m?
5. Kancelarija 37,69m*
6. Kancelarija 30,02m?
7. Zenski sanitarni &vor sa predulazom 9,74m?
8. Muski sanitarni Cvor 5,31 m?
9. Sjeverni hodnik 10,45m?
10. Kancelarija 56,78m?
11. Kancelarija 21,18m?
12. Kuhinja sa blagavaonicom 42,04m*
13, Sjeverni sanitarni dio 11,95m?
14, Sala za sastanke sa predulazom i kupatilom 52,78m?
15, Prijemna kancelarija 38,49m?
16, Zapadni baltkon 6,72 x 0,25 = 1,68m*




17. JuZna terasa 16,22 x 0,25 = 4,06m?
UKUPNO c: 461,90m?
SVEUKUPNO a+b +¢: 1.273,96m?

BRUTO VOLUMEN

328,95 x 1,10 x 4,80 + 483,11 x 1,10 x 4,50 +
+456,16 x 1,10x 3,50 + 6,72 x 1,00 + 16,22 x 1,00 = 5.907 41m?

A.S. Podaci o zemljisnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo da predmetna
nekretnina nosi oznaku &est.zem. 242/20 z.u. 768 K.O. Mravinci, u naravi padnjak povrdine
1.636,00m? i zgrada povrdine 516,00m?, ukupne povriine 2.152,00m?, s $to je upisano pravo
vlasni§tva u korist Bramont d.o.0. Donji Mu¢ za cijelo,

Podto u izvadku iz zemljidne knjige ne stoji napomena po pitanju ishodenja
gradevinske i uporabne dozvole nesporno je da je predmetni objekt izgraden na legalan nadin,

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, oCevida izvrienog na licu mjesta, t¢ naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trZzne) vrijednosti poslovne zgrade su
pripadajuéim gradevinskim zemljidtem, prema cijenama koje su vaZece na dan izrade ovog
viestva,

B. 1. Procjena prometne (trZzne) vrijednosti poslovne zgrade prema odredbama Zakona
0 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 ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trodkovna metoda.

Uzimajudi u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te trzigno dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trofkovnom metodom,

U ovoj metodi utvrduje se trzidna vrijednost nekretnine (TV) iz trZidnog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljucaka, okolida i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja vz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
narnjeni odgovara procienjivanoj, ali je radena prema vaZedim standardima i zakonima.
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TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).

Sadadnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ra¢una prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nadin izrauna se tro8ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost — SGV),
Procjenu vrijednosti zemljidta izratunao sam usporednom metodom.

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

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzi$no dostupne podatke odlucio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakceije), te sam dogao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZzi§ta 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 izjednadavanje 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 zakljuéno sa Setvrtim kvartalom
2016.godine, a $to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzidtu nekretnina tijekom vremena, pomodéu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015,godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istraZivanje lokalnog trZidta, te sam koristio
informacijski sustav trZi$ta nekretnina "e Nekeetnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja,
~ Poredba 1. (e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Mravincima, 400m isto¢no od predmetnog zemljidta, oznake

k.Cest.zem, 389/2 K.O, Mravinci u povidini od 719,00m?,
Kupoprodajni ugovor je skiopljen 08.03.2017.godine na iznos od 592.894,24Kn.




A
- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Mravincima, 230m jugozapadno od predmetnog zemljista,
oznake k.¢est.zem. 261/2 i 261/6 K.O. Mravinci u povrdini od 3.272,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 30.10.2014.godine na iznos od 1.916.824,25Kn.

- Poredba 3. ("'e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Mravincima, 650m istoéno od predmetnog zemljista, oznake
k.&est.zem. 905/3 K.O. Mravinei u povrSini od 360,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 28.05.2013.godine na iznos od 227.049,66Kn.

13.1.3,

{NDEKS] CHIENA STAMBENIH NEKRETHNINA
EHOUSE PRICE INDICES

Molimo korianike da pri koristenju podatake navedu izvor.

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Mravinci Mravinci Mravinci
Z.K. Cestica k.&.z. 389/2 k.C.z. 261/21261/6 k.&.z, 905/3
Datum transakcije 08.03.2017 30.10.2014 28.05.2013
Povrina m* 719,00 3.272,00 360,00
Prodajna vrijednost Eur 80.012,72 250.238,15 30.033,02
Prodajna vrijednost Kn 592.894.24 1.916.824,25 227.049,66
Cijena Eur/m? 111,28 76,48 83,43
Cijena Kn/m* 824,61 585,83 630,69
Indeks/dan transakcije 92,68 93,98 96,21

Indeks/dan vrednovanja 92,68 92,68 92,68
Korekceijski faktor 1,000 0,986 0,963
_M'c:dtlvremer;sko izjednaéena 111,28 75.41 80,34
¢ijena Bur/m
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Izradun vrijednosti zemljista

Interkvalitativno izjednacavanje

ik

Interkvalitativno izjedna€avanje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih estica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u

odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preraunavanje.

Negativni koeficijenti za preraunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) Cest.zem. 242/20 z.u. 768 K.O. Mravinei

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Mravinci Mravinci Mravinci Mravinci
Lokacija 70m sjeverno i | 400m isto¢no od 230m 650m isto¢no od
zapadno od predmetnog jugozapadno od predmetnog
drZzavne ceste | zemljista i 200m predmetnog zemljista i 450m
DI, te 1,00km jugoistoéno od zemljidta i 20m isto¢no od
isto¢no od centra | drZzavne ceste D1 | juZno od drzavne | drZavne ceste
Solina ceste D1 D1
Nekretnina zemljidte zemljiSte zemljiste zemljiste
{zvor podatka vlasnistvo viasni$tvo vlasni§tvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakeije 05/2017 03/2017 10/2014 05/2013
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? - 111,28 75,41 80,34
Lokacija - kategorija Vrlo dobra Dobra Vrlo dobra Dobra
(-20% do + 20%) - +3% 0% +10%
Velidina 2.152,00 719,00 3.272,00 360,00
(-20% do +20%) - 5% +5% -5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Namjena Posiovno Izgradeni dio Poslovno Izgradeni dio
(-20% do + 20%) proizvodna gradevinskog proizvodna gradevinskog
- podrudja podrudia
0% 0% 0%
[nfrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(«20% do -+ 20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - 0% +5% +5%
Korigirana vrijednost 91,61 111,28 79,18 84,36
po m*

Prema srednjem tecaju HNB-a na dan 19.05.2017.godine [EUR iznosi 7,42Kn.




Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trZzna) vrijednost predmetnog
zemljista iznosi:

a) CEST.ZEM. 242/20 Z.U. 768

K.O. MRAVINCI

2.152,00x 679,75 = 1.462.822,00

2.152,00x 91,61 = 197.144,72
UKUPNO a: 1.462.822,00Kn 197.144,72Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE - SGV

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrgina 1.273,96m?
- Jediniéna cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povriine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

1.273,96m? x 6.000,00 = 7.643.760,00Kn

Umanjenje vrijednostt zbog starosti:

- Dan procjene 19.05.2017.god.

- Godina izgradnje 2003.god.

- Starost zgrade 14 god.

- Preostali vijek koristenja 86 god,

- OVK - 100 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

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

- RS — relativna starost G/OVK = 14/100 = 0,14 (14,00%)

- OOVK — ostatak odrZivog vijeka trajanja = 71 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 100 — 71 = 29 god.

- Linearni otpis = 29/100 = 0,29 = 29,00%

Preostala vrijednost

7.643.760,00 x 0,71 = 5.427.069,60Kn

Sada¥nja gradevinska vrijednost (SGV): 5.427.069,60Kn

Dodaju se:

B.2. Trogkovi vezano za izradu objckata




- Troskovi izrade projekine dokumetacije

- Tro$kovi nadzora nad izgradnjom

- TroSkovi ishodenja gradevinske dozvole
- Tro8kovi izrade parcelacijskog elaborata
- Tro8kovi iskol¢enja objekta

B.3. Procjena troskova komunalnog doprinosa
5.907,41m’ x 120,00Kn/m’ =

B.4. Procjena trofkova vodnog doprinosa
5.907,41m’x 15,75Kn/m’ =

B.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljutaka
a) Vodovodni prikljucak

b) Kanalizacijski priklju¢ak
¢) Elektroenergetski prikljugak

150.000,00Kn
75.000,00Kn
8.000,00Kn
7.000,00Kn
8.000,00Kn

708.889,20Kn

93.041,71Kn

30.000,00Kn
40.000,00Kn
60.600,00Kn

Vrijednost prateéih troskova vezano za izgradnju objekta:

1.179.930,91Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prateé¢im tro$kovima za izgradnju objekta:

6.607.000,51Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 6.607.000,51Kn : 742 =

890.431,34Eur

s
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Na osnovu prethodno iznijetog, u dalinjem dijelu teksta dajem ukupnu sadasnju
gradevinsku vrijednost predmetnih nekretnina, a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
gradevinskog zemljidta i sadaSnje gradevinske vrijednosti poslovnog objekta, a §to iznosi:

Kn Eur
I. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA SA
ZEMLJISTEM SGVy
A) GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
a) Cest.zem. 242/20 z.u. 768

K.O. Mravinci
- povriine 2.152,00m? 1.462.822,00 197.144,72

UKUPNO A: 1.462.822,00Kn 197.144,72Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Poslovna zgrada sagradena na
Cest.zem, 242/20 z.u. 768 K.O. Mravinci
- povrdine 1.273,96m?

6.607.000,51 890.431,34
UKUPNO B: 6.607.000,51 Kn 890.431,34Eur
SVEUKUPNO A + B: 8.069.822,51Kn 1.087.576,06Eur

Koeficijenti za prilagodbu za izradun trZidne vrijednosti nekretnine Tv
TF=(+Z+St+V+Posl+L)xT

lokacija-Fz starost-Fst | veli¢ina-Fv | poslov.-Fposl. | legalitet -Fl trZidte-Ft TF

0,03 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,05

TrZigna vrijednost TV =SGVy x TF = 1.087.576,06 x 1,05 = [.141.954,86Eur
= §.069.822,51 x 1,05 = 8.473.313,64Kn

Tv =8.473.313,64Kn
Tv = 1.141.954,86ur

Tyv/NKP = 6,651, 6Kn/m?
Tv/NKP = 896,38 ur/m’
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B.2. Zakljucak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetne poslovne zgrade sagradene na
Sest.zem. 242/20 z.u. 768 K.O. Mravinci sa pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem, locirano u
Solinu u Ulici Zoranic¢eva 85, utvrduje se da ukupna trzisna vrijednost (Tv) predmetnih
nekretnina na dan 19.05.2017.godine iznosi:

Tv = 8.473.313,64Kn ili 1.141.954,86Eur
Tv = 8.069.822,51Kn

Tv=1,141.954,86Eur

U prethodno iznijetoj procjeni prometne (trzne) vrijednosti predmetnih nekretnina nije
ukljutena vrijednost juznog montaznog objekta u povriini od 127,30m?, te ljetne kuhinje u
povrsini od 27,72m?, koji objekti su izvedeni od sendvite panela, i isti nisu uknjiZeni u
zemlji$nim knjigama kao niti privremena kuhinja kao istoéni montaZni aneks poslovnog
objekta u visini prizemija u povrdini od 90,00m? koja isto tako nije uknjiZena u zemlji¥nim
knjigama.

Isto tako u procjeni vrijednosti poslovnog objekta sa gradevinskim zemljistem nisu
ukljuéene nadstresnice u visini suterena u povr$ini od 157,60m?® koje su izvedene kao
montazne i nisu uknjiZene u zemljiSnim knjigama.

Prethodno navedene nekretnine osim $to nisu uknjiZene, za iste nije niti podnesen
zahtjev za legalizaciju, niti je ishodeno rjedenje o zadrZzavanju istih u prostoru, odnosno nisu
tegalizirane, te poSto su i montazne, iste prema vaZzeéem Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 smatram da iste nije mogude dati trzi$nu vrijednost.

Isto tako potrebno je napomenuti da predmet procjene ovog claborata nisu pokretni
clementi namjedtaj, oprema i sl..

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadka iz zemlji$ne knjige i fotografije lica
mjesta.

Split, 19.05.2017.godine

’?’/FzRAm :

o o fer g g f . oy

sudski @geslak;fa- ruclite Jﬁt%
i pEGEiony/ny ctmmg}
MALENI FUDARK
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvr$en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koriteni podaci prikupljeni na odevidu, 1 iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, 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 prikijucaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka, Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne 0 ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

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

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troSkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruéitelja (sukladno svrsi 1 koridtenju izvjetaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvada nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vilasnicke, suvlasnicke
ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos progjenjene vrijednosti nekretnine,

- Ovaj izviedtaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, 1 nije dozvoljeno koritenje u druge
svrhe.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
i
L Opéinski sud u Splitu
' ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 23.05.2017, 23:34 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329657, MRAVINCI Broj ZK ulogka; 768
Bruj zudnjey duevnika: Z2-6232/2016
Aktivne plombe: Z-1065/2006
1ZVADAK IZ ZEMLJSNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rby, | “emlitta Oznaka zemljista Primjedba
(lat. jutro | ¢hv m?
{estice)
1. 242/20 PAs;NJAK, ZGRADA 2152
PASNJAK 1636
ZGRADA 516
UKUPNO: 2152
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
L. Viasnickt dio: 1/1
BRAMONT D.Q.0O., DONJI MU('I, DONJI MUC 137
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
.1 Pred. 03, stpnja 2007.g. Z-1861/07
Na temelju rjefenja Ministarstva kulture, Uprave za zadtitu kulturne badtine, Konzervatorski odjel Split,

Klasa: UP/E-612-08/07-05/7600, Ur.br.: 532-04-18/23-7 od 1 1. lipnja 2007 g., zabiljeiuje se stavijanje pod
preventivau zadtitu arheolodki lokalitet Dradevac u Solinu k.o, Mravince i to na & zem. 242/20.

2.1 Zaprimljeno 25.03.2013. broj Z-854/13

Na temelju rjesenja Financijske agencije kiasa:UP-1/110/07/82-01/274, Ur, bro):04-06-13-274-13 od 2t.
ozujlca 2013, podine zabiljezuje se otvaranje postupka predstedajne nagodbe na duznikom Bramont d.0.0. na
d.zem. 242/20,

3.1 Zaprimlieno 26.04.2016.g. pod brojem Z-6232/2016

nal(L.b)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE O OTVARANJU STECAJA POSL,
BR, 12. ST-30/2085 25.04.2016, na Zest. zem. 242/20

Zendpsneknpini zvadak {datum 1 vrgeme izeade} 2LO5.2007, 17: 20019 Strinica: |
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MALENICA DARKO
sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina
Mazuranicevo Setalite 15

21000 SPLIT
TRGOVACKI SUD U SPLIT
Sudac: PASKO BACIC

Predmet: 12,8t — 30/2015
Stecajna upraviteljica: NATALIJA MLADINEO

Ste€ajni duZnik: BRAMONT d.o.0. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNO PROIZVODNOG KOMPLEKSA SA GRADEVINSKIM
ZEMLJISTEM

Ocevid od 16.05.2017.godine
Ulica: Donjt Mu¢ 137
Micsto: DONJI MUC
Split, 23.05.2017.godine




NEKRETNINE:

A) OBJEKTI

a) Upravna zgrada sagradena na Cest.zem. 2556/17

b) Proizvodna hala sa prate¢im prostorijama sagradena na ¢est.zem. 2556/14/15/16/32
¢) Proizvodna hala sagradena na Cest.zem. 2556/1/12/13/18

d) Proizvodna hala sagradena na ¢est.zem. 2556/11

¢) Nova staklarska radionica sagradena na dest.zem. 2556/1

f) Skladiste sagradeno na est.zem. 2556/1

g) Zapadno skladi$te sagradeno na Cest.zem. 2556/1

h) Jugoistotna radionica sagradena na Cest.zem. 2556/1

i) Trafostanica sagradena na ¢est.zem. 2556/19

j) Trafostanica sagradena na ¢est.zem. 2556/20

k) Stara proizvodna hala sagradena na ¢est.zem. 2556/21

1) Skladiste sagradeno na Cest.zem. 2556/22

m) Kuhinja sa blagavaonicom i sanitarnim ¢vorom sagradena na Cest.zem, 2556/23/24
n) Garderoba sa sanitarnim &vorovima i skladidtima sagradeno na Cest.zem, 2556/25/26
0) Kompresorska stanica sagradena na Cest.zem. 2556/27

p) Kotlovnica sagradena na est.zem. 2556/28

r) Portirnica sagradena na ¢est.zem. 2556/29,

s) Skladiste sagradeno na Cest.zem. 2556/3 1,sve z.u. 1007 K.O. Donji Mué

B) GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

a) Cest.zem. 2556/1/11/12/13/14/15/16/17/18/19/20/21/22/23
J24/25126/27128/29/31/32/33, sve 7, 1007 KO, Donji Mué
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A4, Obradun netto korisnih povrina
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B) STRUCNO MISLIENJE
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B.2. Zakljucak
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UVOD:

Na trazenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 16.05.2017.godine, izvrio
sam oc¢evid na licu mjesta u Donjem Mucu u Ulici Donji Mu¢ 137, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru¢nog miljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovno proizvodnog
kompleksa sa pripadaju¢im gradevinskim zemljistem.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u dalinjem dijelu
teksta donosim sljedeci
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu oéevida vidljivo je da je predmet vjedtalenja poslovno
proizvodni kompleks sa gradevinskim zemljitem sagraden na &est.zem,2556/1/11/12/13/14/

15/16/17/18/ 19/20/21/22/23/24/25/26/27/28/29/31/32/33, sve z.u. 1007 K.O. Donji Mu¢,
locirano u Donjem Muéu u Ulici Donji Mué 137.

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA
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A.l1. RjeSenje o0 imenovanju

REPUBLIKA TIRVATSKA
TROGOVACKLSUD ESPLITT
VREDPREDSITONIRA SLIDA

Broj: 4 Su-18814
Splin, L sviboja 2016, goding

_ Predgjednica Trgavagkog suda 'w Splitw Franka Buzov, u postopku itenovanja.
staloiby sudskih vjestaka @ procjenitedja, tericliem adredbi Shanka 30, 35§ 126, s, 4.
Zakona o sudovima {Narodne novine broj: 28713, 33413 1 82/13), te odvedbi dlanka 3.
i T Pravilatka o stalnis sudskim vie$tachima (Narodne novine beej; 38/14 1 123415)
o 11 svibnja 2010, podine

rijesaba je

L Pagko Malenica, ing, grad., iz Splifa; MaZbraniceve $etalifle 15, imenuje se-
staluim sudskim vicktakom Travvadkop suda o Sphiti za gesditélistvo 1z procjni
ackretning.

1L Stab sudski vjedtok se imenaje za veijeme od 4 {Eetind) gadine, o po proteku.
toga roka moze bith ponovne inepevan,

Obrazdorenie

Darko Mateatea, ing. grad, 2 Sphita, MaZurniéeve Sctaliie 15, podnio jie
zahtjey za imenovanje 2o stlooy swdskoy vieStaka 'l'rg,munlml., suds u Splitu v
graditeljstw E7a jiragienu sekretning, Uy svoj mhi}\:v imenovani j¢ prilodio Zivolopis,
dumssviden, diptoma: Giagdevinsko-arhitekionskog flkileta v Splite e 14, srpnja,

S pinding; fii Frvaiskop zavada’ za mifovingko dsiguranje, wvieitnjc o
nukn)n;.\v‘uml Opéinskog sida 1 Splitad U220 tavigd, 2016, gadivie; polick
asiguranga, fedenje Zupaniiskoy suds u Splitg posh, Broi: 4 Su-1302/72013 od 01,
prosinea 20, uuhnn kajim se isli imendje statnim sudskinm vieStekom tog suds za
praditdistve, o jeiengs /up viskog sl u Splite post. broj 4 Su-T652G135 od &,
rojra 23S0 wodine Kojbme se i imeouje stalnim sudskin viedakom sog sisla 20
procyenn nekseining,

i o pagdiiiett wolipey 1 pridedenn dakameniaeiin, e nakon j)}'ﬁ’l\\-’l‘.}l:‘ﬂil'l
padatuba propisanil odredbom Slanka 2. Pravitnika o stalnime sadsking viestacima,
izvoda 1z baynene evidencije Klusa 740-02716-03/30756, Ur. bm)i S [4-08-01-02-01-
{602 el U3, svibuja 2416, poding, utvedens je cla smum‘mn ey uvjete 2

Hnenovanic s slalnog sudskoy vieiuka zu graditeljsive 1 progienu nekretning, pa jo
stijedosn mulclug, hulmlo ndlué:u ko w inrect r;-.suuﬂ .

POLICA O PRAVNOM LLIERL:
Protiy ovay rjefenfo nije dopudtenn Zafba, iemedjeny adredbe clanka 126, si. 3, Zakora
e suduvin, o adredbe Slka 10. siavak b MPravilnika o stabim ~.||dhkam \,}t:éi'u ima,

U“Jz\ ; ol
I I).ukm\rlfslclmﬂ. Vlnfumnu,r,m Setadisre H St
2 Ministapstvo pravosuin, .

3.8 S ovdje




A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne 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 obraun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povr$ina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odhuke 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 nekretnina

Predmetni poslovno proizvodni kompleks se sastoji od upravne zgrade, proizvodnih
hala sa radionicama, skladidta, dvije trafostanice, portirnice, garderobe sa sanitarnim
Evorovima, kuhinje sa blagavaonicom, kotlovnice i kompresorske stanice.

a) Upravna zgrada sagradena na ¢est.zem, 2556/1

Upravna zgrada se sastoji od prizemlja i prvog kata, te je konstrukcija iste izvedena od
zidova od armiranog betona, sa izvedenom ab medukatnom konstrukeijom i zavr$nom
ravnom ab plocom, dok su pregradni zidovi izvedeni od opeke.

Prizemlje upravne zgrade se sastoji od hodnika, tri kancelarije, muskog i Zenskog
sanitarnog ¢vora sa predulazom, spreme ispod stepenista, te stubista koje vodi na prvi kat, dok
se prvi kat sastoji od hodnika, Cetiri kancelarije i sanitarnog Cvora.

U kancelarijama na podovima je postavljen parket, dok su u hodniku i sanitarnim
¢vorovima na podovima postavljene keramitke plocice, kao i na dijelu zidova u sanitarnim
¢vorovima, a ostatak zidova i plafoni su bojani,

Svijetla visina od poda do plafona u prizemlju je 3,00m, dok je na prvom katu 2,80m.

Unutarnja i vanjska stolarija u upravnoj zgradi je izvedena kao aluminijska ostakljena.
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b) Proizvodna hala sa prate¢im prostorijama sagradena na &est.zem. 2556/14/15/16/32
Proizvodna hala se sastoji od centralne radionice, sjevernog aneksa, tri skladista 1

blagavaonice, s tim $to je konstrukcija iste izvedena od zidova od betona, sa izvedenom

polumontaznom ab luénom krovnom konstrukcijom, dok su pregradni zidovi izvedeni od

opeke, a plafon sjevernog aneksa je izveden od sendvi¢ panela na metalnoj podkonstrukeiji.

Podovi u svim prostorijama su izvedeni kao betonska podloga sa kvarcnim posipom,
dok su zidovi 1 plafoni bojani.

Prosje¢na visina od poda do plafona u centralnoj radionici je 5,00m, dok je u
sjevernom aneksu prosjeéna visina 4,50m, a u skladiStima i blagavaonici je visina 2,70m,

¢) Proizvodna hala sagradena na Sest.zem. 2556/1/12/13/18
Konstrukcija proizvodne hale je izvedena od vanjskih ab zidova i stupova, te
unutarnjih nosivih metalnih stupova i greda od “I” profila, dok je krovna kenstrukcija

izvedena na dvije vode od sendvi¢ panela na metalnoj podkonstrukeiji.

Pod hale je izveden kao betonska podloga sa kvarenim posipom, dok su zidovi bojani,
a prosjedna visina od poda do plafona je 6,20m.

d) Proizvodna hala sagradena na ¢est.zem. 2556/11

Konstrukeija proizvodne hale je izvedena od vanjskih ab zidova i stupova, dok je
krovna konstrukcija izvedena na dvije vode od sendvi¢ panela na metalnoj podkonstrukeiji.

Pod hale je izveden kao betonska podloga sa kvarcnim posipom, dok su zidovi bojani,
a prosjeéna visina od poda do plafona je 6,20m.

¢) Nova staklarska radionica sagradena na éest.zem. 2556/1
Radiona je izvedena juzno uz proizvodnu halu sagradenu na Cest.zem. 2556/11, te je
sjeverni zid radionice ujedno i juZni zid proizvodne hale, a ostali zidovi i zavtdna krovna

konstrukeija su izvedent od sendvi¢ panela na metalnoj podkonstrukceiji.

Pod hale je izveden kao betonska podloga sa kvarcnim posipom, a prosje¢na visina od
poda do plafona je 7,00m.

£) Skladiste sagradeno na Cest.zem. 2556/1
Predmetno skladidte je locirano istodno uz proizvodnu halu sagradenu na Cest.zem.

2556/11, te je isto izvedeno od zidova i krovne konstrukeije od profiliranog lima na metalnoj
podkonstrukeiji na jednu vodu, a prosjecna visina od poda do plafona je 3,00m,




g) Zapadno skladiste sagradeno na Cest.zem, 2556/1

Predmetno skladidte je locirano u zapadnom dijelu poslovno proizvodnog kompleksa,
te je isto izvedeno od zidova i plafona od sendvida panela na metalnoj podkonstrukeiji, a pod
je izveden kao betonska podloga sa kvarcnim posipom, a prosje¢na visina od poda do plafona
je 4,50m.

h) Jugoistotna radionica sagradena na Cest.zem. 2556/1

Konstrukcija radionice je izvedena od zidova i krova od sendvié¢ panela na dvije vode
na metalnoj podkosntrukeiji, te metalnih stupova i grednih nosada, s tim $to su u podnozjima
vanjski zidovi objekta izvedeni kao ab zidovi u visini od 1,50m,

Pod radionice je izveden kao betonska podloga sa kvarcnim posipom, a prosjeéna
visina od poda do plafona je 6,00m.

i} 1 j)Trafostanice sagradena na Cest.zem. 2556/19 1 20

Predmetne trafostanice su izvedene kao prizemni objekti sa izvedenim ab zidovima i
zavr§nom ravnom ab plofom iznad, sa visinom od poda do plafona od 3,10m.

k) Stara proizvodna hala sagradena na &est.zem. 2556/21 i 1) Skladi$te sagradeno na ¢est.zem.
2556/22

Vanjski zidovi hale i skladiSta su izvedeni od betonskih bloketa i betona, dok su
krovne konstrukcije izvedene od sendvi¢ panela na metalnoj podkonstrukeiji na jednu vodu, s
tim $to su zidovi bojani. a podovi su izvedeni kao betonska podloga sa zavr¥nim kvarcnim
posipom.

Prosjedna visina od poda do plafona u hali i skladiStu je 5,20m.

m) Kuhinja sa blagavaonicom 1 sanitarnim ¢vorom sagradena na Cest.zem. 2556/23/24 i n)
Garderoba sa sanitarnim ¢vorovima i skladiStima sagradeno na Cest.zem. 2556/25/26

Vanjski zidovi objekta su izvedeni od betonskih bloketa i betona, dok su krovne
konstrukeije izvedene od sendvié panela na metalnoj podkonstrukceiji na jednu vodu, s tim $to
su osim u skladidtu izvedeni spustent stropovi od knaufa keoji je kao i zidovi bojan, a na
podovima i dijelu zidova u kuhinji, blagavaonici, garderobi i sanitarnim Cvorovima su
postavljene keramicke plocice,

Pod u skladi$tima je izveden kao betonska podloga sa zavr$nim kvarcnim posipom.

U sanitarnim ¢vorovima su ugradene we §koljke sa vodokotli¢ima, umivaonici, bojleri
i tug kade.

Unutarnja stolarija, osim u skladiStima je izvedena kao aluminijska ostakljena.

Prosjetna visina od poda do plafona u objektima je 5,20m, osim u dijelu gdje je
spudteni strop gdje je niZa.
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0) Kompresorska stanica sagradena na Cest.zem, 2556/27 i p) Kotlovnica sagradena na
Cest.zem. 2556/28

Do predmetne stanice i kotlovnice se pristupa sa zapadne strane metalnim punim
vratima, te su iste izvedene kao zasebne prostorije sa betonskim podom i zidovima koji su
bojani, dok je konstrukcija kao i u preostalom isto¢nom dijelu kompleksa izvedena od zidova
od betonskih bloketa i betona.

r) Portirnica sagradena na Cest.zem. 2556/29

Portirnica je izvedena kao prizemni objekti sa izvedenim ab zidovima i zavrinom
ravnom ab plofom iznad, sa visinom od poda do plafona od 2,80m.

s) Skladiste sagradeno na Cest.zem. 2556/31

Vanjski zidovi objekta su izvedeni od betonskih bloketa i limene profilirane obloge,
dok je krovna konstrukcija izvedena od limene profilirane obloge na metalnoj podkonstrukciji
na dvije vodu, s tim 3to su zidovi neobradeni ,a pod je izveden kao betonska podloga.

Prosje¢na visina od poda do plafona je 3,20m.

Poslovne proizvodni kompleks je spojen na vodovodnu mreZu i elektro mreZu, dok je
kanalizacija spojena na septicku jamu, te je u istoj provedena vodovodna instalacija, odvodna
instalacija od sanitarnih uredaja, PTT instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i
Sukoutikackim mjestima,

Poslovno proizvodni kompleks je graden u razliitim fazama, i to dio je graden

[964.godine, dio kompleksa je izveden 1979.godine, dok je dio objektata novije izvedbe i to
2009.godine, te sjc u toj zadnjoj fazi vrdena i adaptacija pojedinih dijela kompleksa.

A.4. Obracun netto povriina predmetnog poslevno proizvodnog kompleksa

Na osnovu izvriene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obratun
neto korisnih povriina predmetnog poslovno proizvodnog kompleksa

[. POSLOVNO PROIZVODNI KOMPLEKS
A) Upravna zgrada sagradena na ¢est.zem. 2556/17 K.O, Donji Mué

a) Prizemlje

1. Hodnik 31,05m?
2. Kancelarija 32,13m?
3. Kancelarije 40,50m*
4. Sprema ispod stepenisita 3,00m?

5. Predulaz sanitarnih ¢vorova 4,37m?
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6. Mugki sanitarni ¢vor 13,57m?
7. Zenski sanitarni &vor 11,07m?
8. Stubiste od prizemlja do prvog kata 6,55m*
UKUPNO a: 142,24m?
b) Prvi kat
1. Hodnik 33,73m?
2. Kancelarija 11,70m?
3. Kancelarija 39,60m?
4, Kancelarija 19,80m*
5. Kancelarija 21,15m?
6. Sanitarni &vor 5,74m?
UKUPNO b: 131,72m*
SVEUKUPNO A (a+ b): 273,96m?

B) Proizvodna hala sa prateéim prostorijama sagradena na &est.zem. 2556/14/15/16/32 K.O.

Donji Mué

|. Radionica 833,40m?

2. Blagavaonica 28,77m?

3. Skladiste 24,19m?

4. Skladidte 8,99m?

5. Skladiste 10,08m*
UKUPNO B: 905,43m?

() Proizvodna hala sagradena na Sest.zem. 2556/1/12/13/18 K.O. Donji Mu¢

1, Radionica 945,92m*

UKUPNO C: 945,92m?




D) Proizvodna hala sagradena Cest.zem, 2556/11 K.O. Donji Mu¢

1. Radionica 1.185,24m?

UKUPNO D: 1.185,24m?

E) Nova staklarska radiona sagradena Cest.zem. 2556/1 K.O. Donji Mu¢

1. Radionica 624,00m?

UKUPNO E: 624,00m?

F) Skladiste sagradeno na Cest.zem. 2556/1 K.O. Donji Mué

1. Skladiste 150,00m?

UKUPNO F: 150,00m?

G) Zapadno skladiste sagradeno na ¢est.zem. 2556/1 K.O. Donji Mu¢

1. Skladigte 744,00m>

UKUPNO [: 744,00m?

H) Jugoistotna radionica sagradena na Cest.zem. 2556/1 K.O. Donji Mu¢

1. Radionica 686,40m?

UKUPNO H: 686,40m?

[) Trafostanica sagradena na est.zem. 2556/19 K.O. Donji Mu¢

|, Trafostanica 22,00m?

UKUPNO I: 22,00m?

e




1) Trafostanica sagradena na Cest.zem. 2556/20 K.O. Donji Mu¢

1. Trafostanica 11,00m?

UKUPNO J: 11,00m?

K) Stara proizvodna hala sagradena Cest.zem. 2556/21 K.O. Donji Mu¢

1. Stara radionica 196,35m?

UKUPNO K: 196,35m*

L) Skladiste sagradeno na ¢est.zem. 2556/22 K.O. Donji Mu¢

1. Skladiste 98,56m?

UKUPNO L: 98,56m?

M) Kuhinja sa blagavaonicom i sanitarnim ¢vorom sagradeno na Cest.zem. 2556/23/24 K.O,

Donji Muc
f. Kuhinja sa blagavaonicom i sanitarnim ¢vorovima 148,14m?
UKUPNO M: 148,14m?

N) Garderoba sa sanitarnim évorovima i skladiStima sagradeno na Cest.zem. 2556/25/26
K.O. Donji Mu¢

1. Garderoba sa sanitarnim ¢vorovima 94,61 m*
2. Skladista 78,00m?
UKUPNO N: 172,61m?

\(M - ':- !::‘f,
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O) Kompresorska stanica sagradena na est.zem, 2556/27 K.O. Donji Mu¢

1. Kompresorska stanica 41,00m?

UKUPNO O: 41,00m?

P) Kotlovnica sagradena na Cest.zem. 2556/28 K.O. Donji Mu¢

i. Kotlovnica 48,00m?

UKUPNO P: 48,00m*

R) Portirnica sagradena na ¢est.zem. 2556/29 K.O. Donji Mué

1. Portirnica 5,00m?
UKUPNO R: 5,00m*

S) Skladidte sagradeno na &est.zem. 2556/31 K.O. Donji Mu¢

1. Skladiste 124,02m?
UKUPNO H: 124,02m?
SVEUKUPNOIL (A+B+C ... R+ 8): 6.381,63m?

BRUTO VOLUMEN

273,96 x 1,20 x 6,10 + 743,70 x 1,10 x 5,10 + 89,70 x 1,10 x 4,60 +

+ 72,03 x 1,20 x 2,80 + 945,92 x 1,10 x 6,30 ++ 1.185,24 x 1,10 x 6,30 +
+624,00x 1,10 x 7,10 + 150,00 x 1,10 x 3,00 + 744,00 x 1,10 x 4,60 +

+ 686,40 x 1,10 x 6,10 + 33,00 x 1,20 x 3,30 ++ 709,66 x 1,20 x 5,30 +
+5,00 % 1,20 x 3,00 + 124,02 x 1,20 x 3,30 = 40.534,45m°




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

Prema izvadku iz zemlji$ne knjige skinutog sa interneta vidijivo da predmetne
nekretnine nose oznaku &est.zem, 2556/1, u naravi dvor povriine 11.781,00m?, &est.zem.
2556/11, u naravi proizvodna hala povriine 1.212,00m?, &est.zem. 2556/12, u naravi
industrijsko postrojenje povrdine 223,00m? &est.zem, 2556/13, u naravi zgrada povrine
330,00m?, dest.zem. 2556/14, u naravi proizvodna hala povriine 461,00m? &est.zem, 2556/15,
u naravi proizvodna hala povr§ine 279,00m?, dest.zem. 2556/16, u naravi zgrada povriine
93,00m?, dest.zem. 2556/17, u naravi zgrada povrsine 225,00m?, éest.zem. 2556/18, u naravi
zgrada povriine 238,00m?, &est.zem. 2556/19, u naravi trafostanica povriine 30,00m?,
gest.zem. 2556/20, u naravi trafostanica povr§ine 18,00m?, Cest.zem. 2556/21, u naravi
proizvodna hala povrdine 205,00m?, dest.zem. 2556/22, u naravi skladiste povrine 72,00m?,
Zest.zem. 2556/23, u naravi zgrada povriine 72,00m?, dest.zem. 2556/24, u naravi restoran
povriine 102,00m?, &estzem. 2556/25, u naravi skladiftc povrsine 163,00m?, dest.zem.
2556/26, u naravi skladiSte povrdine 22,00m?, Zest.zem. 2556/27, u naravi industrijsko
postrojenje povrdine 45,00m?, Sest.zem. 2556/28, u naravi industrijsko postrojenje povriine
57,00m?, Zest.zem. 2556/29, u naravi portirnica povrine 9,00m?, &est.zem, 2556/31, u naravi
skladiste povr$ine 78,00m?, &est.zem. 2556/32, u naravi industrijsko postrojenje povrSine
78,00m?, &est.zem. 2556/33, u naravi industrijsko postrojenje povrdine 5,00m?, ukupne
povrdine 15.840,00m?, sve nekretnine upisane u z.u. 1007 K.O. Donji Mu¢, s §to je upisano
pravo vlasniStva u korist Bramont d.o0.0. Donji Mu¢ za cijelo.

U odnosu na zemljisnoknjizno stanje za uknjiZene objekte ne postoji teret po pitanju
ishodenja lokacijske, gradevinske i uporabne dozvole, &lo znadi da su isti izgradeni na legalan
nadin.

U odnosu na zemlji$noknjiZno stanje na licu mjesta neki objekti su poruSeni, te su na
njihovim mjestima izgradeni novi objekti i proSireni na dvoridni prostor, a na dvoridnom
prostoru oznake Cest.zem, 2556/1 K.O. Donji Mué su izgradeni novi objekti, s tim $to novo
izvedeno stanje nije uplanjeno u katastru, a niti je uknjiZeno u zemlji$nim knjigama.

Iz usmenog kontakta sam dobio podatak da je podnesen zahtjev za izdavanje rjeSenja o
izvedenom stanju nezakonito izgradenih objekata na Cestzem. 2556/1, 2556/11/19 i
2556/12/13 1 18 K.O. Donji Mué, medutim do sada nije ishodeno rjeSenje o izvedenom stanju.

S obzirom da vaZeéi Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 u svom
saclrZaju obrazlaze procjenu trZidne vrijednosti nekretnina koje su izgradene na legalan nadin,
dok se nelegalno izgradene nckretnine u vaZefem Zakonu niti ne navode, $to znadi da
procjene istih prema vaZzedem Zakonu nije niti mogude dati, te je jedino mogudée, a §to sam
prethodno primjenio, odnosno procienu trzne vrijednosti sam dao pod pretpostavkom da su
izgradeni na legalan nacin.

N
N
=

T




":;Fz/,(,. ')

Da bi se utvrdila tona netto povriina novoizgradenih objekata koji nisu uknjizeni u
zemlji$nim knjigama niti uplanjeni, §to znaéli niti legalizirani, potrebno bi bilo izvr3iti detaljnu
izmjeru lica mjesta po vjeStaku geodetske struke, a to je prakti¢no provodenje postupka za
ishodenje rjeSenja o izvedenom stanju, s tim $§to sam na licu mjesta grubo identificirao i
utvrdio da se radi o objektima pod e) Nova staklarska radionica sagradena na &est.zem,
2556/1, f) SkladiSte sagradeno na dest.zem. 2556/1, g) Zapadno skladiste sagradeno na
dest.zem. 2556/1 1 h) Jugoisto€na radionica sagradena na &est.zem. 2556/1, K.O. Donji Mu¢,
dok za objekte koji su porudeni i na istoj lokaciji izvedeni novi objekti i prodireni, a to se
odnosi na pod ¢) Proizvodna hala sagradena na Cest.zem. 2556/128/13 1 18, a prodirena je na
dvoriste odnosno Cest.zem. 2556/1, bila bi potreba detaljna izmjera po vjestaku za geodeziju,
odnosno kao §to sam prethodno naveo za to¢ne odgovore za novoizgradene objekte potrebno
bi bilo izvrditi detaljnu izmjeru po vjeStaku za geodeziju, a §to bi Sud trebao razmotriti u
daljnjem postupku provodenja stecaja.

Na osnovu prethodnog jo§ jednom navodim da sam prometnu trZnu vrijednost
objekata dao pod pretpostavkom da su objekti izgradeni na legalan nadin, sve u skladu sa
vazeéim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2013, te isto tako sam na osnovu
dostupnih mi podataka u momentu izrade vjedtva naveo novoizgradene objekte koji nisu
uknjiZzeni u zemlji¥nim knjigama, a sve iz razloga $to Sud u daljnjem tijeku postupka isto
mora uzeti na znanje.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovno proizvodnog
kompleksa sa pripadaju¢im gradevinskim zemljistem, prema cijenama koje su vaZeée na dan
izrade ovog vjeStva,

B. 1. Procjena prometne (trine) vrijednosti poslovno proizvednog kompleksa 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 ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trofkovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o predmetnim nekretninama, te trZigno dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi troskovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trZignog trodka
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljidta,
doprinosa, prikljucaka, okoliSa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keolicijenata za prilagodbu.

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

Trosak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV).




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

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

Na ovaj nadin izraduna se troak zamjene (sada¥nja gradevinska vrijednost — SGV).
Procjenu vrijednosti zemljidta izraCunao sam usporednom metodom.

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

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzi$no dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnog zemljidta izraditi poredbenom metodom.

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

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

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonistitkog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvriio sam istraZivanje lokalnog trZista, te sam koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "¢ Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.
- Poredba I ("e Nekretnine')

Gradevinsko zemljiSte u Neoricu, 4,lkm isto¢no od predmetnog zemljista, oznake dio
k.Sest.zem, 572 K.O. Neorié u povrini od 100,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.04.2017.godine na iznos od 20.000,00Kn.
- Poredba 2. ("e Nekretnine')

Gradevinsko zemljiste u Donjem Muéu, 170m zapadno od predmetnog zemljista,

oznake k.¢est.zem. 2725, 2726, 2727 1 2728 K.O. Mravinci u povesini od 619,00m.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26,05.2015.godine na iznos od 130.000,00Kn.
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- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljidte u Gornjem Mucu, 6km sjeverno od predmetnog zemljista,
oznake dio k.¢est.zem. 449/1 K.O. Gornji Mué u povrini od 2.526,00m>.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 13.09.2013.godine na iznos od 282.208,23Kn.

i13.1.3.

EINQEKSt CLENA STAMBENIH NEXRETNINA
EHOUSE PRICE INGICES |

:Molimo korisnike da pri koriftenju podataka navedu izvor,

Redni broj | 2 3
Katastarska opéina Neorié Donji Mué Gornji Mu¢
7K. Cestica dio k.&.z. 572 k'c'zz,l',;; fg’,fé’gé’ dio k.&.z. 449/1
Datum transakcije 14.04.2017 26.05.2015 13.09.2013
Povriina m* 100,00 619,00 2.526,00
Prodajna vrijednost Eur 2.691,79 17.473,12 37.279,82
Prodajna vrijednost Kn 20.000,00 130.000,00 282.208,23
Cijena Bu/m? 12692 ) 2823 | 1476
Cijena Kn/m? 200,00 210,02 111,72
Indeks/dan transakcije 92,68 90,02 97,80
Indeks/dan vrednovanja 92,68 92,68 92,68
Korekeijski faktor 1,000 1,030 0,948
l\{f;eduvremenzsko izjednacena 26.92 29,08 13.99
cijena Hur/m

[zracun vrijednosti zemljiSta
Interkvalitativno izjednacavanje
Interkvalitativno izjednalavanje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti

poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na ¢esticu koja je predmet procjene pomodu koelicijenata za preracunavanje.




)
Negativni koeficijenti za preratunavanje znaée da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznaavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.
a) Cest.zem. 2556/1 z.u. 1007 K.O. Donji Mué — povrine 11.781,00m?
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Donji Mué Neorié Donji Mu¢ Gornji Mué
Lokacija juZno uz 4,1km isto¢no od | 170m zapadno od | 6km sjeverno od
drZavnu cestu predmetnog predmetnog predmetnog
D56 zemljista i 1,75km zemljista i zemljiSta i
jugoistoéno od sjeverno uz 5,5km sjeverno
drZzavne ceste D56 drZzavnu cestu od drZavne ceste
D56 D56
Nekretnina zemljiste zemljidte zemljiste zemljiste
Izvor podatka vlasni$tvo vlasni§tvo vlasnidtvo vlasnitvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakeije 05/2017 04/2017 05/2015 09/2013
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? - 26,92 29,08 13,99
Lokacija - kategorija Vrlo dobra Dobra Vrlo dobra Dobra
(-20% do +20%) - +10% 0% +10%
Velitina 11.781,00 100,00 619,00 2.526,00
(-20% do + 20%) - -20% -20% -15%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topogralija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovno Stambena Stambena Poslovno
(-20% do + 20%) proizvodna 0% proizvodna
- 0% 0%
[nfrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - -10% -20% -5%
Korigirana vrijednost 20,26 24,23 23,26 13,29

po m?

Prema srednjem tedaju HNB-a na dan 23,05.2017.godine IEUR iznosi 7,44Kn.




Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trzna) vrijednost predmetnog
zemljista iznosi:

a) Cest.zem. 2556/1/11/12/13/14/15 /16/17/18/19
120/21/22/23/24/25/26/27/28/29/31/32/33
sve z.u. 1007 K.O. Donji Mu¢

- sveukupne povrsine 15.840,00m’

15.840,00 x 150,73 = 2.387.563,20
15.840,00 x 20,26 = 320.918,40
UKUPNO a: 2.387.563,20Kn 320.918,40Eur

B) SADASNJA GRADPEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNO PROIZVODNOG
KOMPLEKSA - SGV

B.1, Nova gradevinska vrijednost

- Ukupna netto korisna povrsina 6.381,63m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskib radova
po 1,00m? netto korisne povriine iznosi: 3,500,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:
6.381,63m* x 3.500,00 = 22.335.705,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.05.2017.goxl.

~ Godina izgradnje 1964.god., 1979.god. 1 2009.p0d, prosjecno 34 godine
- Starost zgrade 34 god.

- Preostali vijek koriStenja 66 god.

- OVK - 100 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- I’k — odabrani faktor kori$tenja — 2,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVK = 34/100 = (0,34 (34,00%)

- QOVK — ostatak odrZivog vijeka traianja = 55 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 100 — 55 = 45 god.

- Linearni otpis = 45/100 = 0,45 = 45,00%

Preostala vrijednost
22.335.705,00x 0,55 = 12.284.637,75Kn

Sadagnja gradevinska vrijednost (SGV): 12.284.637,75Kn

Dodaju se:
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B.2. Troskovi vezano za izradu objekata

- Trogkovi izrade projektne dokumetacije
- Trokovi nadzora nad izgradnjom

- Trodkovi ishodenja gradevinske dozvole
- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata
- Trogkovi iskolCenja objekta

B.3. Procjena tro$kova komunalnog doprinosa
40.534,45m> x 4,00Kn/m’ =

B.4. Procjena trokova vodnog doprinosa
40.534,45m° x 10,05Ka/m’ =

B.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljucaka

100.000,00Kn
50.000,00Kn
15.000,00Kn
12.000,00Kn
8.000,00Kn

162.137,80Kn

407.371,22Kn

a) Vodovodni prikljucak 30.000,00Kn
b) Kanalizacijski prikijucak (septi¢ka jama) 40.000,00Kn
¢) Elektroenergetski prikljucak 60.000,00Kn
Vrijednost pratecih tro§kova vezano za izgradnju objekta: 884.509,02Kn

Sada¥nja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratec¢im trofkovima za izgradnju objekta:

13.169.146,77Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 13.169.146,77Kn : 7,44 =

20

1.770.046,61Eur




Na osnovu prethodno iznijetog, u daljnjem dijelu teksta dajem ukupnu sadasnju
gradevinsku vrijednost predmetnih nekretnina, a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
gradevinskog zemljiSta i sadadnje gradevinske vrijednosti poslovno proizvodnog kompleksa, a
3to iznosi:

Kn Eur

I. SADASNJA GRADEVINSKA  VRIJEDNOST POSLOVNO PROIZVODNOG
KOMPLEKSA SA ZEMLJISTEM SGVy

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

a) Cest.zem. 2556/1/11/12/13/14/15/16/17/18/19/20/21/22/23
/24(25/26/27/28/29/31/32/33, sve z.u. 1007 K.O. Donji Mu¢
- sveukupne povrdine 15.840,00m?
2.387.563,20 320.918,40

UKUPNO A: 2.387.563,20Kn 320.918,40Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIEDNOST POSLOVNO PROIZVODNOG
KOMPLEKSA SGV

a) Poslovno proizvodni kompleks sagradena na
Cest.zem. 2556/1/11/12/13/14/15/16/17/18
/19/20/21/22/23/24/25/26/277/28/29/31/32/33,
sve z.u. 1007 K.O. Donji Mué

- ukupne povrsine 6.381,63m?

13.169.146,77 1.770.046,61
UKUPNO B: 13.169.146,77Kn 1.770.046,61Eur
SVEUKUPNO A + B: 15.556.709,97Kn 2.090.965,01 Eur

Koelicijenti za prilagodbu za izradun trzi§ne vrijednosti nekretnine Tv
TF=((1+Z+St+V+Posl+L)xT

lokacija-Fz starost-F'st | velifina-Fv | poslov.-Fposl. | legalitet -Fl trZiste-Ft TF

0,10 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,10

Trzidna vrijednost TV =8GVy x TF = 2.090.965,01 x 1,10 =2.300.061,51Eur
= 15.556.709.97 x 1,10 = 17.112.380,97kn

Tv =17.112.380,97Kn
Tv =2.300.061,51Eur

Tv/NKP = 2,681,511 Kn/m?
Tv/NKP = 360,42Eur/m?
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B.2, Zakljutak

Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetnog poslovno proizvodnog
kompleksa sa gradevinskim zemljistem sagraden na Cest.zem.2556/1/11/12/13/14/15/16
/17/18/ 19/20/21/22/23/24/25/26/27/28/29/31/32/33, sve z.u. 1007 K.O. Donji Mué, locirano
u Donjem Muéu u Ulici Donji Mu¢ 137, utvrduje se da ukupna trZi3na vrijednost (Tv)
predmetnih nekretnina na dan 23.05.2017.godine iznosi:

Tv =17.112.380,97Kn ili 2.300.061,51Eur
Tv=17.112.380,97kn

Tv =2.300.061,51Eur

U prilogu vjedtva dostavljam kopiju izvadka iz zemlji$ne knjige i fotografije lica
mjesta,

Split, 23.05.2017.godine
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B.3. 1zjava procjenitelja

- {zvrSen je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom
- U izvje¥taju su koristeni podaci prikupljeni na o&evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata i podataka kori$tenih putem javnih Internet servisa (e-zemljidne knjige, ¢-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka)

- Tzvjedtaj je izraden sukladno vaZe¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih pedataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

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

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, viasni¢ke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine,

- Ovaj izviedtaj je izraden za potrebe Trgovalkog suda, 1 nije dozvoljeno koridtenje u druge
svrhe.
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NESLUZBENA KOPLJA
s 759
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 23.05.2017, 23:34 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329509, DONJI MUC Broj ZK uloika: 1007
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6232/2016
Altivne plombe: Z-5964/2017 5
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljisea Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro| ¢hv m2
Cestice)
1 2556/1 DVOR 11781
2. 2556/11 |PROEZVODNA HALA 1212
3. 2556/12 IINDUST. POSTROJENJE 233
4, 2556713 ZGRADA 330
5. 2556/14  |PROIZVODNA HALA 461
6. 2556/15  |PROTZVODNA HALA 279
2556/16  |ZGRADA 93
8. 2556/17 |LGRADA 225
9 2556/18 |ZGRADA 238
10, i2556/19 |TRAFOSTANICA 30
11, [2556/20 |TRAFOSTANICA 18
12, |2556/21 |PROIZVOD. HALA 208
13, |2556/22 |SKLADISTE 104
14, 12556/23 |ZGRADA 72
15, |2556/24 |RESTORAN 102
6. 2556725 |SKLADISTE 163
17. 2556726 |SKLADISTE 22
18, [2556/27 |INDUST. POSTROJENJE 45
19, (2556728 |INDUST. POSTROJENJE 57
: 26, |2556/29 PORTIRNICA Y
O L |2556/31 (SKLADISTE 78
1 22, |2556/32 |INDUSTR. POSTROJENJE 78
i 23, 12556/33  |INDUST. POSTROJENJE 5
. UKUPNO: 15840
Zemiyinokngang 1zvadak (datum 1 vrijeme zrde) T4 082017, a3 Stranica: 1




1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 329509, DONJI MUC Broj ZK ulodka: 1007
T
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1
BRAMONT D.0.0., DONJI MUC, DONJI MUC 137

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listo:
1.1 Zaprimljeno 14.05.2042. broj 2-1179/12 ZABILJEZBA
ODBIJANIA

ZabiljeZuje se odbijanje prijedioga predlagatelja Elektro strabeZnik d.o.0. radi zabiljeZbe ovrhe na
nekretninama opisanim u A T.

2.1 Zaprimljeno 25.03.2013. broj Z-854/13

Na temelju rjedenja Financijske agencije klasa:UP-1/110/07/12-01/274, Ur. broj:04-06-13-274-15 od 21,
oZujka 2013. godine zabiljeZuje se otvaranje postupka predstetajne nagodbe na duZnikom Bramont d.0.0. na
nekretninama upisanim u A 1.

6.1 Zaprimljeno 26.04.2016.g. pod brojem 2-6232/2016

nal(t.l)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE O OTVARANJU STECAJA POSL.
BR. 12, ST-30/2015 25.04.2016, na nckrtninama a Al
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
.1 Pred. 28. veljate 2006.g. Z - 485/06 1.350.000,00 EUR
Na temelju Ugovora o kreditu br. 50/06 "U Splitu, 22. veljaée 2006. g”, Ugovora o
koridtenju viSenamjenskog okvira br. 51/06 "U Splitu, 22. veljade 2006.g." i Ugovora o
izdavanju garancije
za sigurnost placanja br. 8298/06 "U Splits, 22, veljace 2006.g.", a na teret 1. prvog zk
tijela uknjituje se pravo zaloga o iznosu od milijuatristopedescttisudacur, sve uvedano za
kamate i nuzgredice, a sve u korist:
HVE SPLEFSKA BANKA D.I)., SPLIT
2.
2.1 Pred. 28. veljade 2006.4. Z - 485/00 338.000,00 EUR
Na temelju Ugovora o kreditu by, 50/06 "U Splitu, 22. veljade 2006, g", Ugovora o
korigtenju visenamjenskog okvira br. 51/06 "U Splitu, 22. veljade 2006.8." i Ugovora o
izdavanju garancije
za sigurnost placanja br. 8298/06 "U Splitu, 22. veljade 2006.p.", a na terct 1. prvog zk
tiela uknjiZuje se pravo zaloga u iznosu od tristotridesetosamtisuca eura, sve uvedano za
kamate i nuzgredice, a sve u korist:
HVE SPLITSKA BANKA D.D., SPLIT
6.
6.1 Pred. 9. travnja 2008.¢. Z-978/08 600.000,00 EUR
Temeljem Ugovora o koriftenju viSenamjenskog okvira reg. br. 51/06 od 24. sijednja
2008, g., uknjizuje se pravo zaloga na teret §. z.k, tijela viasnistva "Bramont" d.0.0. u
iznosw od 600.000,00 (Sestotisuca eura} u iznosu kunske protuvrijednosti, te ostalih uvjeta
iz Ugovora za korist:

Zendidnoknysni izvadak (datum o vrijeme izrade) 05,2087, 17:53:01 Strunzea, 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mierilo ispisa §: 1060
Izvorno mjerito plana 1:2880

K.o. DONII MUC, 329509
feé br: 2553671

Datugn ispisa: 19.05.2017




MALENICA DARKO %)
sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina
MazZuraniéevo SetaliSte 15
21000 SPLIT
TRGOVACKI SUD U SPLIT

’ Sudac: PASKO BACIC

Predmet: 12.St - 30/2015

SteCajna upraviteljica: NATALIJA MLADINEOQO

Stedajni duznik: BRAMONT d.o.0. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNE ZGRADE SA GRADPEVINSKIM ZEMLJISTEM

a Ocevid od 16.05.2017.godine

Ulica: Donji Mu¢ 139

Mijesto: DONJI MUC
Split, 23.05.2017.godine




Vo5
NEKRETNINA:

A) OBJEKTI

a) Proizvodna zgrada sagradena na
Cest.zem. 2556/34 z.u. 1064 K.O. Donji Mué

B) GRADEVINSKO ZEMLIISTE

a) Cest.zem. 2556/34 z.u. 1064 K.O. Donji Mu¢

SADRZAI:

A)NALAZ

A.1. Rjesenje o imenovanju

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

A.4, Obradun netto korisnih povr§ina

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

B) STRUCNO MISLIENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovne zgrade sa pripadajuéim gradevinskim
zemljiStem

B.2. ZakljuCak

B.3. Izjava procjenitelja
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UVOD:

Na traZenje ste¢ajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 16.05.2017.godine, izvrio
sam ocevid na licu mjesta v Donjem Mucu u Ulici Donji Mué 139, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZzne) vrijednosti poslovne zgrade sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljidtem.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeéi

A) NALAZ
LOKACLIA

Na licu mjesta u momentu oéevida vidljivo je da je predmet vieStatenja poslovna
zgrada sagradena na Cest.zem.2556/34 z.u. 1064 K.O. Donji Muc¢, locirano u Donjem Mucu u
Ulici Donji Mu¢ 139.

MAKROLOKACUA

MIKROLOKACIJA




A.1. RjeSenje o imenovanju

TRGOVACKLSLD PLITH
URER PREDSIFDNINA SUDA

Broj: 4 Su-1y
syl T svibngs 2016, podine

Predsjednica Trgovackeg sudi v Splite Franka Buzov, u postupku i n‘nulmhu\}u
stalnih sudskilt vieftaka 1 procienitelja, winetjom odvedbi Slanka 30., 31§ 126, st 4.
Zakona o sudovima (Naredne nevine brop: 28/03, 33/15 1 82/15), te odiedbi &lanka 5.
i 14 Praviluika o stalnim sudskii vieltacima (Neradne rovine broj: 38/14 3 123415)
dana FLosvibnga 2006, podine

rijedita je

I Darke Malenica, ing. grad., iz Splia, MaZuraniCeve Setalilte 15, imengje se
stafnin sudskim vieltakem Trgovadkop suda u Splite #a graditeljstve 1 za procienu
nekrelning,

11, Statni sudski viestak se imenafe za vidjere od 4 (Getin) gading, & po profeko
toga roka mode bt ponovine imesovan.

Oluarinfonge

Parko Malenien, g, grad, iv Sphie, Madosnideve Setafiste 15, podaio jo
zubtjes za imenovanie za stalnoy sudskey viestaka l;;(wudmg. suda u Splitu za
graditelistvo § za progjenu pekeetnime U svoj salitiey imenovani je prilufio Zivolopis.
domoviicw, diplomu Gradevinsko-arhitekionskon fakulteta w Splity od 14, srpnja
20035, godine, polvide Hrvatskoy zavoda 70 mirovinsko osigumaje, uvicrenje o
nekozmavanin Op&inskoy suda u Splite od 220 tavaje 2006, godine, policy
ostgurania, teienje ?upﬂniiakug. ‘udu u Splily posl, broj: 4 Su-1302/2013 od 01,
prosines 2044, godine w;un se sk pnensiy staning sudskin viekimkem tog suda 2u
prngditeljsive, 1w orjesenge .I'up wiskog sudic v Splitg pusd, broj: 4 Sp-763£2015 od 4,
rjee S, podine kojime se i imenuge stabnim sudskhn vieltakom oy soda 7o
pruciunt siekrcining,

Uvidam w poduijeti eabijov § prilosens dokumenneiju, te nakon pribavlienih
podatika propisanih edredbom Hanka 2, Pravilnika o staloin sudskim vieStacima,
frvoda iz Raenene evidenciie Khsoe 206002/ 16:03430736, Ur. hrug F14-05-08-G2-01-
16000 od 03 svibnja 2006, godine, wvedeno je d.s imenovagi ;*.pun]aw uviete 2

imenovige 0 stalnog studskop viedtika za graditelisivo i procieny nekretning, pa je
stijedom fznjjctog trebalo odlutit kao v ivrect Fesenja,

POERA O PRAVNGM LLIEKL;
Peativ ovag rjefenis nije dopudtem Zatha, teomeljem odedbe Chiske 126, 31 5. Zakona
o npdoviv, te odvedbe Clanka 1L stavak A, Pravilnike o stalsin sudskim viestacin.

DNAC

l Darker Malenien, Mazuranitovo Setalifte 15, ‘1;>E|l
2. Ministavstve pravasudi, R,

3 Hpis S, ovidie




S
(f‘k_/)' i

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

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

- Zakon o vlasnidtvu 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)

- Z.akon 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 obra¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135710, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povr$ina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina
Predmetna poslovna zgrada se sastoji od suterena i prizemlja.

Konstrukcija zgrade je izvedena od ab stupova i ab greda sa izvedenom ab
medukatnom konstrukeijom, dok je krovna konstrukeija izvedena takoder kao ravna ab ploda,
a pregradni zidovi su izvedeni od opeke i knaufa,

Do suterena se pristupa sa istone dvoriSne strane, te se isto sastoji od garaZe, skladista
sa kancelarijom, spreme, kotlovnice i unutarnjeg stubidta koje vodi do prizemlja.

Pod u garaZi, skladidtu i spremi je zavrino izveden kao betonska podloga sa kvarcnim
posipom, dok su zidovi i plafoni u skladigtu i spremi bojani, a u garaZi su ncobradeni
betonski, s tim Sto je kancelariji na podu postavljen laminat, a zidovi i plafon su takoder
bojani.

Svijetla visina od poda do plafona u suterenu je 2,50m.

Prizemlje poslovne zgrade se sastoji od natkritog predulaza, samoposluge sa
skladi8tem, sanitarnim ¢vorom i garderobom, pekarom sa prateéim prostorijama, te caffe bara
sa matkritim predulazom i prateé¢im prostorijama.

Na podovima svih prostorija su postavljene podne keramitke plodice, dok je dio
zidova u sanitarnim Cvorovima, garderobi, pekari 1 dijelu samopostuge oblozen zidnim
keramickim ploticama, a ostatak zidova je bojan, s tim $to je plafon u samoposluzi i pekari
izveden kao spusteni tip “Amstrong”,

U sanitarnim &vorovima sa garderobom su ugradene we $koljke sa vodokotli¢ima,
umivaonici, tu§ kade i bojler,




Svijetla visina od poda do spustenog plafona u prizemlju je 3,50m.

Caffe bar ima zaseban pristup izvana sa sjeverozapadne strane, i isti je u funkciji
koriStenja.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna aluminijska ostakljena, dok je vanjska
stolarija, prozori i vrata takoder izvedena kao aluminijska ostakljena.

Poslovna zgrada spojena na vodovodnu mreZu, elektro mreZu, i kanalizacijsku mreu,
te je u istoj provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja, PTT

instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i $ukoutika&kim mjestima,

Poslovna zgrada je starosti 8 godina.

A.4. Obracun netto povrsina predmetnog poslovne zgrade

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
neto korisnih povréina predmetnog poslovne zgrade

A) POSLOVNA ZGRADA

a) Suteren

1, GaraZa 345,70m?
2. Skladi3te sa kancelarijom 73,79m?
3. Sprema 4,18m?
4. Kotlovnica 16,66m?
5. Stubidte od suterena do prizemlja 8,80m?

UKUPNO a: 449,13m?

b) Prizemlje

1. Samoposluga 254,66m?
2. Skladiste 14,66m?
3, Sanitarni ¢vor 7,56m?*
4. Garderobe 7,76m*
5. Pekara 70,36m*
6. Caffe bar 69,83m?
7. Natkriti predulaz 3,90 x 0,50 = 1,95m*
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8. Natkriti predulaz 2,30 x 0,50 = 1,15m?
UKUPNO b: 427,93m?
SVEUKUPNO A (a + b): 877,06m?

BRUTO VOLUMEN

449,13 x 1,20x 2,70 + 424,83 x 1,20 x 4,00 +
+3,90 x 1,00 +2,30 x 1,00 = 3.500,56m°

A.5. Podaci 0 zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljidne knjige skinutog sa interneta vidljivo da predmetna
nekretning nosi oznaku ¢est.zem. 2556/34 z.u. 1064 K.O. Donji Mué, u naravi dvor povrsine
652,00m? 1 poslovna zgrada povrsine 490,00m?, ukupne povrine 1.142,00m?, s §to je upisano
pravo vlasnistva u korist Bramont d.o.0. Donji Mu¢ za cijelo.

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 poslovne zgrade sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem, prema cijenama koje su vazede na dan izrade ovog
vjestva.

Podto u izvadku iz zemljidne knjige ne stoji leret po pitanju lokacijske, gradevinske i
uporabne dozvole, mislim da je poslovni objekt izgraden na legalan nadin.

B. 1. Procjena prometne (trZzne) vrijednosti poslovne zgrade 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 &lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trogkovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o predmetnim nekretninama, te trzi$no dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trogkovnom metodom.,

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trzignog trogka
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keolicijenata za prilagodbu.

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

- "y
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Tro3ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno 1 iznos na koji ée se ona osigurati
{(Nova vrijednost — NV).

SadaSnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trogkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

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

Na ovaj nadin izraduna se trofak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost — SGV).
Procjenu vrijednosti zemljita izratunao sam usporednom metodom.

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

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzino dostupne podatke odluéio
sam procjenu predmetnog zemljista tzraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam doSao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzita 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 izjednadavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa detvrtim kvartalom
20 16.godine, a $to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trZitu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéne sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr§io sam istraZivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja,
- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljidte u Neoriéu, 4,1km istoéno od predmetnog zemljista, oznake dio

k.Cest.zem. 572 K.O. Neorié¢ u povrdini od 100,00m?,
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.04.2017.godine na iznos od 20.000,00Kn.
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- Poredba 2. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiSte u Donjem Muéu, 170m zapadno od predmetnog zemljista,
oznake k.Cest.zem. 2725, 2726, 2727 1 2728 K.O. Mravinci u povrsini od 619,00m?2.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 26.05.2015.godine na iznos od 130.000,00Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemlji$te u Gornjem Muéu, 6km sjeverno od predmetnog zemljista,
oznake dio k.¢est.zem. 449/1 K.O. Gornji Mu¢ u povrgini od 2.526,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 13.09.2013.godine na iznos od 282.208,23Kn.

113.1.3.

HNDEKSI CIJEMA STAMBENIM NEKRETNINA
{HOUSE PRICE INDICES

iMoIimo korisnike da pri koridlenfu podatake navedu izvor,
{Users are kindly requosted to state the source.

Redni broj 1 2 3
Kaltastarska opéina Neorié Donji Mu¢ Gornji Mué
7 L X vt p e R
Z.K. Cestica dio k.8.2. 572 k""z‘;;;f;’?%;%’ dio k.&.z. 4491
; Datum transakcije 14.04.2017 26.05.2015 13.09.2013
Povriina m? 100,00 619,00 2.526,00
Prodajna vrijednost Eur 2.691,79 17.473,12 37.279,82
Prodajna vrijednost Kn 20.600,00 130.000,00 282.208,23
Cijena Eur/m* 26,92 28,23 14,76
Cijena Kn/m? 200,00 210,02 111,72
Indeks/dan transakcije 02,68 90,02 97,80
Indeks/dan vrednovanja 92,68 92,68 92,68
Korckeijski faktor 1,000 1,030 0,948
I\{Ehe?cluvr‘emenzsko izjednatena 26.92 20,08 13.99
cijena Eur/m




Izracun vrijednosti zemljista

Interkvalitativno izjednacavanje

S

Interkvalitativno izjednalavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njithovim kvalitativnim obiljeZjima u

odnosu na &esticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preralunavanje.

Negativni koeficijenti za preracunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznacavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) Cest.zem. 2556/34 z.u. 1064 K.O. Donji Mug - povrsine 1.142,00m?

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Donji Mué Neorié Donji Mué Gornji Mué
Lokacija juZno uz 4,1km istono od | 170m zapadno od | 6km sjeverno od
drZzavnu cestu predmetnog predmetnog predmetnog
D56 zemijista i 1,75km zemljidta i zemljista i
jugoisto¢no od sjeverno uz 5,5km sjeverno
drZzavne ceste D56 drZavinu cestu od drZzavne ceste
D56 D56
Nekretnina zemljite zemljiste zemljiste zemljiste
[zvor podatka viasnistvo vlasni$tvo vlasni§tvo vlasnidtvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 05/2017 04/2017 05/2015 09/2013
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m® - 26,92 29,08 13,99
Lokacija - kategorija Vrlo dobra Dobra Vrlo dobra Dobra
(-20% do -+ 20%) - +10% 0% +10%
Velidina £.142,00 100,00 619,00 2.526,00
(-20% do -+ 20%) - -10% -5% +5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovno Stambena Stambena Poslovno
(-20% do + 20%) proizvodna 0% proizvodna
- 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekceija - 0% -5% +15%
Korigirana vrijednost 23,55 24,23 27,63 16,09

po m?

Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 23.05.2017.godine 1EUR iznosi 7,44Kn.
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Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (tr7na) vrijednost predmetnog
zemljita iznosi:

a) Cest.zem. 2556/34 z.u. 1064
K.O. Donji Mu¢

1.142,00 x 175,21 = 200.089,82
1.142,00 x 23,55 = 26.894,10
UKUPNO a: 200.089,82Kn 26.894,10Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE — SGV

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povriina 877,06m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrine iznosi: 5.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:
877,06m* x 5.000,00 = 4.385.300,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti;

- Dan procjene 23.05.2017.god.

- Godina izgradnje 2009.godine

- Starost zgrade 8§ god.

- Preostali vijek koriStenja 92 god.

- OVK - 100 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- 'k — odabrani faktor koritenja — 1,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS —relativna starost G/OVK = 8/100 = 0,08 (8,00%)

- OOVK ~ ostatak odrZivog vijeka trajanja = 82 god. (praviinik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 100 — 82 = 12 god.

- Linearni otpis = 12/100 = 0,12 = 12,00%

Preostala vrijednost
4.385.300,00 x 0,88 = 3.859.064,00Kn

Sadadnja gradevinska vrijednost (SGV): 3.859.064,00Kn

Dodaju se:

B.2. Troskovi vezano za izradu objekata




- Tro8kovi izrade projektne dokumetacije 80.000,00Kn
- Tro8kovi nadzora nad izgradnjom 40.000,00Kn
- Tro8kovi ishodenja gradevinske dozvole 8.000,00Kn
- Tro8kovi izrade parcelacijskog elaborata 7.000,00Kn
- Tro8kovi iskoléenja objekta 8.000,00Kn
B.3. Procjena trofkova komunalnog doprinosa

3.500,56m" x 4,00Kn/m® = 14.002,24Kn
B.4. Procjena troskova vodnog doprinosa

3.500,56m’ x 10,05Kn/m’ = 35.180,63Kn
B.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljuaka

a) Vodovodni prikljucak 10.000,00Kn
b) Kanalizacijski prikljudak (septic¢ka jama) 15.000,00Kn
c) Elektroenergetski prikljucak 20.000,00Kn
Vrijednost prate¢ih tro$kova vezano za izgradnju objekta: 237.182,87Kn
Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)

sa prateéim troSkovima za izgradnju objekta: 4.096.246,87Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 4.096.246,87Kn : 7,44 =

550.570,82Eur
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Na osnovu prethodno iznijetog, u daljnjem dijelu teksta dajem ukupnu sada$nju
gradevinsku vrijednost predmetnih nekretnina, a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
gradevinskog zemljita i sada$nje gradevinske vrijednosti poslovnog objekta, a to iznosi:

Kn Eur

I SAQAéNJA GRADEVINSKA VRIEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA SA
ZEMLJISTEM SGVy

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE
a) Cest.zem. 2556/34z.u. 1064 K.O. Donji Mu¢

- povr§ine 1.142,00m?
200.089,82 26.894,10

UKUPNO A: 200.089,82Kn 26.894,10Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE SGV

a) Poslovna zgrada sagradena na &est.zem. 2556/34
z.u. 1064 K.O. Donji Mu¢
- ukupne povriine 877,06m?

4.096.246,87 550.570,82
UKUPNO B: 4.096.246,87Kn 550.570,82Eur
SVEUKUPNO A + B: 4.296.336,69Kn 577.464,92FEur

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

lokacija-Fz starost-Fst | veli¢ina-Fv | poslov.-Fposl. | legalitet -f| trziste-Ft TF
0,05 0,00 0,00 0,05 0,00 1,00 1,10
Trzi%na vrijednost TV =8GVy x TF = 577.464,92 x 1,10 = 635.211,4]1 Bur
=4,296.336,69 x 1,10 = 4,725,970,36Kn

Tv =4.725,970,36Kn
Tv = 635.211,41 Eur

Tv/NKP = 5.338,42Kn/m?
Tv/NKP = 724,25 Eut/m?




B.2. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetnog poslovne zgrade sagradene na
Cest.zem. 2556/34 z.u. 1064 K.O. Donji Mué, locirano u Donjem Muéu u Ulici Donji Mué
139, utvrduje se da ukupna trZi¥na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
23.05.2017.godine iznosi:

Tv=4.725.970,36Kn ili 635.211,41Eur
Tv =4.725.970,36Kn

Tv=635.211,41Eur

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadka iz zemljisne knjige i fotografije lica
mjesta.

D Split, 23.05.2017.godine :
;éRADI Yl
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvr3en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na oéevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiéne knjige, e-
katastar, € Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZe¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje§taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvedtaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljugku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trZistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

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

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

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovadkog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe. =
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Rbr, aemljista Oznaka zemljista Primjedba
{kat, jutro | thy m2
destice)
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LI Zaprimljeno 25.03.2013. broj Z-854/13
Na temelju rjedenja Financijske agencije klasa:UP-I/110/07/12-01/274, Ur. broj:04-06-13-274-15 od 21,
oZujlea 2013, godine zabiljezuje se otvaranje postupka predstedajne nagodbe na duZnikom Bramont d.o.0. na
¢zem. 2556/34.
2.0 Zaprimljeno 26.04.2016.¢. pod brojem Z-6232/2010 L
4] .
ZABILIEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE O OTVARANIU STECAJA POSL.
BR, 12, ST-30/2015 25.04.20 16, na Sest. zem. 2556/34
C
: Teretovnica
: Riwr, SadrZaj upisa fznos Primjedba
6.
6.1 Zaprimljeno 23.09.2010. broj Z-2361/10 465.000,00 EUR
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zadufenja i osiguranju br 138 272/10-1 od 07.
rijna 2010 g. solemniziranog po javoom biljeZnikn Bodku Jurisié pod br.OV-0875/10, a
na teret nekretnine opisane v A 1 (jedan) u vlasnistvu Bramont d.o.0. za cijelo, uknjiZuje
se pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 463.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti uvecano za pripadajuce kamate, naknade i roskove sve prema Ugovoru
7o kovist
ZemljgnekngiZni svadak (datum 1 vrijeme izride) 24052047, L4200 45 Steanica: 1




