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I. THEK STECAINOGA POSTUPKA U RAZDOBLIU OD 12.10.2016. DO 10.03.2017,
Kako u viijeme odrZavanja Izvjedtajnog ro¢ita nije bilo dovrieno kompletno evidentiranje
odnosno utvrdivanje vrijednosti imovine steCajnog duznika obavljeno od povijerenstva za

popis imovine odnosno ovladtenog sudskog viestaka, to se koristi ova prilika da se o istom
Sud kronolodki izvijesti:

1. POKRETNINE

a) Oprema i materijali u centralnom skladigtu 9.041,98 kn
b) Sitni inventar _ 38.615,3% kn
¢) HTZ oprema 165,00 kn
d) Oprema i namjedtaj u uredskom prostory 39.248.37 kn
UKUPNO: 87.070,74 KN

2. MOTORNA VOZILA I RADNI STROJEVI PROCJENJENI OD OVLASTENOG

SUDSKOG VIESTAKA

a) Teretno vozilo ,JVECO ML 100E 18" sa dizalicom 77.400,00 kn
b) Teretno vozilo ,IVECO DAILY 35-8” sa dizalicom - sekundarna sirovina
¢} Radni stroj JCB 8030 ZTS rovokopa¢ 83.000,00 kn
d) Hidrauli¢ni gekié . RAMMER” 6.000,00 kn

UKUPNO: 166.400,00 KN

*+ vrijednost materijala izvaganog vozila
3. NEKRETNINE
a) Armiralnica (skladiite) est.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin poduloZak 6 povrdine

899,00 m2 3.409.467,98 kn
b) Skladi$na zgrada, Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin podulozak 8 povrine 226,40

m2 858.623,70 kn
¢} Uredski prostor na Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K:0. Solin podulozak 7 povrsine

197.70 m2 [.109.238.67 kn
UKUPNO: 5.377.330,35 KN

[z iznesenog proizlazi da je sveukupna vrijednost (materijalne imovine) 5.630.801,09 KN.
Osnovom prijave stedajnog duznika za pomo¢ radnicima u ste€aju, Agencija za pomoé
radnicima u slu¢aju ste¢aja poslodavea je na poseban radun steCajnog duZnika iz Zagreba
uplatila ukupan iznos od 126.545,64 kune. Isti iznos je predviden za djelomi¢no namirenje

(pomoc) osmorici radnika kojima je u zakonskom roku uruéen otkaz ugovora o radu, a koja ¢e
isplata uslijediti u najskorije vrijeme. Izvod sa posebnog raCuna od 14.03.2017. dostavlja sc u

privitku.
IL STANJE STECAJNE MASE
Dana 14.03.2017. na radunu ste¢ajnog duznika deponiran Je iznos od 47.812,21 kuna.
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- Unov{iti pokretnine po vrijednostima kako je to prije naznadeno,

- Predloziti Sudu dono3enje odluke o prodaji nekretnina od strane Financijske agencije iz e
Zagreba putem elektronske javne draZbe posto su iste optereéene razluénim pravom.

Mjesto i datum
_Split, 14.03.2017.g.

U privitku:

- izvodi sa Z.r.(2X)

- Elaborat o procjeni vozila, strojeva i
opreme br, 8702/16 stalnog sudskog
vijestaka Vinka Ugrine iz Splita

-Vjestvo procjene vrijednosti poslovno
skladiSne zgrade sa gradevinskim zemljidtem
od 22.09.2016.g. sudskog viestaka Darka
Malenice iz Splita

- Vjestvo procjene vrijednosti poslovnog

prostora sa gradevinskim zemljistem od
22.09.2016.g. sudskog vjedtaka Darka
Malenice iz Splita

III. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU
U narednom periodu potrebno je obaviti slijedeée:

Ste¢ajni upravitel]
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MALENICA DARKO
sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Mazuraniéevo Setaliste 15
21000 SPLIT
TRGOVACKI SUD U SPLITU

Sudac: KATARINA MIKULIC

Predmet: 4. St —-1260/2016
Stedajna upraviteljica: IVAN ETEROVIC

Stecajni duznik: MELCON d.o.0. U STECAJU

VIESTVO KOJE VSADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI POSLOVNO
SKLADISNE ZGRADE, SKLADISNE ZGRADE SA
GRADPEVINSKIM ZEMLIISTEM

Ocevid od 07.09.2016.godine

Uliga: Don Frane Buliéa 205
Mjesto: SOLIN
Split, 22.09.2016.godine
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NEKRETNINA:

A) Armiralnica (skladi$te) upisana u podulosku 6 i locirana
na drugom katu poslovno skladidne zgrade sagradene
na Gest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin

B} Skladi$na zgrada upisana u podulodku 8 i
sagradena na Cest.zem, 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin

C) Gradevinsko zemljidte

a) Dio Cest.zem. 1626/ z.u. 6165 K.O. Solin

SADRZAI:

A)NALAZ

A.1, RjeSenje o imenovanju

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

A.4. Obradun netto korisnih povrsina

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

B) STRUCNO MISLIENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti dijela poslovno skladidne zgrade (armira¢nica)
i skladidne zgrade

B.2. Zakljuéak

B.3. Izjava procjenitelja




UvoD:

Na traZenje ste€ajnog upravitelja Ivana Eterovica, dana 07.09.2016.godine, izviSio
sam otevid na licu mjesta u Solinu u Ulici Don Frane Buli¢a 205, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru¢nog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti dijela poslovno skladi$ne
zgrade (armira¢nica) i skladiSne zgrade sa gradevinskim zemljiStem.

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

A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu olevida je vidljivo da je predmet procjene ovog claborata
armiraénica upisana u podulogku 6 i locirana na drugom katu poslovno skladi$ne zgrade
sagradene na Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, skladi$na zgrada upisana u podulosku 8 i
sagradena na Sest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin i dio gradevinskog zemljista oznake
dest.zem. 1626/1 K.O. Solin, locirano u Solinu u Ulici Don Frane Bulic¢a 205, sjeverno uz
magistralnu cestu anagrafske oznake Ivana Pavia 1. koja vodi od Splita prema Trogiru.

MAKROLOKACIIA

MIKROLOKACIJA
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A.l. RjeSenje o imenovanju
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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 vlasni§tvu 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 gradmyt (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 (izraun povrSina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Poslovno skladi$na zgrada je locirana u zapadnom dijelu poslovnog kompleksa, te se
ista sastoji od prizemlja, prvog kata 1 drugog kata, s tim §to je predmet procjene ovog
elaborata drugi kat zgrade.

Nosiva konstrukeija poslovne zgrade je izvedena od ab stupova i grednih nosaca vel.
40 x 40cm, te zidova od betonskih bloketa i blok opeke debljine 20cm, dok je zavrina krovna
konstrukcija izvedena od sendvi¢ panela na dvije vode na metalnoj redetkastoj
podkonstrukeiji.

Do drugog kata koji je predmet procjene ovog elaborata se pristupa sa sjeverne strane
ab kosom rampom, te dalje rolo vratima.

Predmetni drugi kat se sastoji od skladi¥nog dijela koji pokriva gotovo ¢&itavu
povrsinu, uredskog dijela lociranog u juZznom dijelu kata, te stepeniSta.

Na podu u skladidnom dijelu zavrsno je postavljena betonska obloga, dok su zidovi,
stupovi i grede dijelom obradeni i zavrino bojani, dok su u veéem dijelu neobradeni.

Uredski dio je odvojen od skladi$nog dijela PVC ostakljenom stijenkom, s tim 3to je
vanjska stolarija, prozori izvedena takoder kao PVC ostakljena.

Svijetla visina od poda do plafona u sjevernom i juZnom kraju je 4,70m, dok je u
sljemenu visina 5,40m.

Na licu mjesta u momentu oevida je vidljivo da se predmetni drugi kat poslovno —
skladisne zgrade koristi i to kao skladiste sa uredskim prostorom.




U jugoistoénom dijelu poslovnog kompleksa lociran je prizemni skladigni objekt, a u
koji objekt se pristupa sa zapadne dvoriine strane rolo vratima, te se isti sastoji od skladista, te
sanitarnog ¢vora sa garderobom.

Skladi3ni objekt je izveden od nosivih zidova od betonskih bloketa debljine 20cm sa
izvedenim ab horizontalnim i vertikalnim serklaZima, dok je krovna konstrukcija izvedena od
sendvi€ panela na jednu vodu na metalnoj refetkastoj podkonstrukeiji.

Pod skladista je izveden kao betonska podloga, dok su zidovi zavrino neobradeni, a u
sanitarnom &voru su postavijene keramicke plodice na podu i zidovima.

Prozori u skladi$nom objektu su izvedeni kao PVC ostakljeni.

Svijetla visina od poda do plafona u skladinom objektu je prosjeéno 4,00m.

U predmetnim nekretninama je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija
od sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Predmetne nekretnine su spojene na gradsku vodovodnu mreZu, gradsku
kanalizacijsku mreZu i gradsku elektro mrezu,

Predmetne nekretnine su sagradene 2000.godine.

A.4. Obracun netto korisnih povriina

Na osnovu izvrSene kontrole izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem
obrafun netto korisnih povrSina

A) SKLADISNI PROSTOR NA II. KATU

1. Armiracnica 886,00m?

2. Stepenidte 13,00m?*
UKUPNO A: 899,00m?

B) SKLADISNA ZGRADA

1. Skladite 191,15m?

2. Sanitarni &vor sa garderobom 30,25m?
UKUPNO B: 226,40m?
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A.4. Podaci o zemlji¥noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljigne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne
nekretnine nose oznaku &est.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, u naravi poslovno-skladigna
zgrada povrsine 1.183,00m? poslovno-stambena zgrada povrsine 203,00m?%, poslovna zgrada
povisine 298,00m’, skladina zgrada povidine 265,00m?, izgradeno zemljiste povrdine
33,00m’, put povrsine 65,00m? i dvoridte povriine 4.81 1,00m?, ukupne povrsine 6.858,00m>,
s tim §to je u podulogku 6 upisan suvlasni¢ki dio 899/4596 dijela §to predstavlja samostalnu
uporabnu cjelinu 3 (gradevina A), a koja se nalazi na I katu gradevina A (u elaboratu
ctaZiranja oznalena plavom Srafurom) i sastoji se od armiraénice povrdine 886,00m?,
stepeniSta od 13,00m?, ukupne neto poviiine 899,00m?, s tim §to je uknjiZeno pravo
vlasnitva u korist ,,Melcon* d.0.0. za cijelo, dok je u podulogku 8 upisan suvlasnitki dio
226/4596 dijela §to predstavija samostalnu uporabnu cjelinu 9 (gradevina D), a koja se nalazi
u prizemlju gradevine D (u elaboratu etaZiranja oznadena narandastom bojom), a sastoji se od
skladiSta povriine 191,15m?, sanitarnog Svora i garderobe od 35,25m2 ukupne korisne
povrdine 226,40m?, s tim $to je uknjiZeno pravo vlasnidtva u korist »Melcon® d.o.0. za cijelo,

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, odevida izvi¥enog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti skladidnih objekata sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiftem, a prema cijenama koje su vaZede na dan izrade ovog vjestva,

B.1. Procjena prometne (trine) vrijednosti skladi¥nih objekata prema Zakonu 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 troskovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve injenice o predmetnim nekretninama, te trZisno dostupne
podatke odlutio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi prihodovnom metodom, a sve
temeljem Clanka 24, stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i &lanka 41. Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

U ovoj metodi utvrduje se trZisna vrijednost nekretnine (TV) na temelju prihoda koji
s€ postiZu na trZi$tu iz utvrdivanja vrijednosti zemljidta uveéana za kapitaliziranu razliku
¢istog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja na vrijednost zemljista.

Procjenu vrijednosti zemljista izradunao sam usporednom metodom.

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

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretninama, te trzi¥no dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.




ol

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZigna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam doao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZi$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 izjednatavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim 5to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa prvim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak preradunavanja 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 hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina,

Podto ukupna povrdina predmetne Sest.zem. 1626/1 K.O. Solin iznosi 6.858,00m?, a
ukupna netto korisna povriina zasebnim etaZnih cjelina iznosi 4.596,00m?, to proizlazi da bi
svakom 1,00m? neto povrdine etazne cjeline pripalo 1,49m? zemljista.

A) ARMIRACNICA (SKLADISTE)

Podto netto povriina predmetne etazne cjeline iznosi 899,00m?, to bi pripadajuéa
povrdina zemljista koja se odnosi na predmetni prostor iznosila 899,00m? x 1,49 =
1.339,00m?.

B) SKLADISTE

Pogto netto povrina predmetne etaZne cjeline iznosi 226,40m?, to bi pripadajuca
povriina zemlji§ta koja se odnosi na predmetni skladi¥ni prostor iznosila 226,40m* x 1,49 =
337,00m?,

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvriio sam istraZivanje lokalnog trZidta, te sam Koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljidte locirano 500m jugoistoéno od predmetnog zemljista, oznake
k.Cest.zem. 3461/3 K.O. Solin, povriine 520,00m?.

Kupoprodajni ugovor je skloplien 22.02.2013.godine na iznos od 315.562,91kn.

- Poredba 2. (e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 1,8km isto€no od predmetnog zemljista, oznake
k.Zest.zem. 4374 K.O. Solin, povrsine 1.746,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 24.09.2014.godine na iznos od 997.935,11kn.




- Poredba 3. ("e Nekretnine')

Gradevinsko zemljite locirano 1,6km isto¢no od predmetnog zemljidta, oznake
k.Cest.zem. 4283/1 K.O. Solin, povriine 208,00m2.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 27.06.2016.godine na iznos od 145.065,20kn.

113.1.3. H

{MBEKSI CLIENA $TAMBEHIH NEXRETHINA
[HOUSE PRICE NDICES = R
2&10}“110 karisnike da pri korlitenju podataka raveduiivor.
;Usérs are Rindly rem'ae”sfle'& to state the source. '

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Solin Solin Solin
Z.K. Cestica k.¢. 3461/3 k.& 4374 k.¢. 4283/1
Datum transakcije 22.02.2013 24.09.2014 27.06.2016
Povr§ina m* 520,00 1.746,00 208,00
Prodajna vrijednost Kn 315.562,91 997.935,11 145.065,20
Prodajna vrijednost Eur 41.630,99 130.962,61 19.316,27
Cijena Eur/m* 80,06 75,01 92,87
Cijena Kn/m? 606,85 571,56 697,43
Indeks/dan transakcije 96,65 93,87 93,03
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03
Korekeijski faktor 0,963 0,991 1,000
Meduvremensko , 77,10 74,33 92,87
izjednadena cijena Eur/m

Izrafun vrijednosti zemljiita
Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednaCavanje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preratunavanje.

Negativni koeficijenti za preratunavanje znade da je procjenjivana nekretni na zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vige vrijedna.




a) DIO CEST ZEM. 1626/1 K.O. SOLIN u povrsini od 1.339,00m?
DIO CEST.ZEM. 1626/1 K.Q. SOLIN u povrSini od 337,00m?

ke

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna | Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Solin Solin Solin Solin
Lokacija sjeverno uz 500m 1,8km istocno 1,6km isto¢no
magistralnu | jugoistodno od | od predmetne od predmetne
cestu Split — predmetne nekretnine nekretnine
Trogir u nekretnine
krajnjem
zapadnom
dijelu Solina
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiSte
Izvor podatka nalog viasnistvo viasnitvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 09/2016 02/2013 09/2014 6/2016
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? - 77,10 74,33 92,87
Lokacija - kategorija Dobra Dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - 0% -10% -10%
Veli¢ina 1.676,00 520,00 1.746,00 208,00
(-20% do + 20%) - 5% 0% -10%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Sligno Sli¢no Sli¢no
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovna Poslovna Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% -5% -5%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -5% -15% -25%
Korigirana vrijednost 68,69 73,25 63,18 69,65
po m?
Prema srednjem tedaju HNB-a na dan 22.09.201 6.godine 1EUR iznosi 7,50Kn,
Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZigna vrijednost dijela predmetnog
zemljista iznosi:
a) DIO CEST.ZEM. 1626/1 K.O. SOLIN
1.339,00 x 515,18 = 689.826,02
1.339,00 x 68,69 = 91.97591Eur
UKUPNOQ a; 689.826,02Kn 91.975,91 Eur
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L)

b) DIO CEST.ZEM. 1626/1 K.O. SOLIN |

337,00 x 515,18 = 173.615,66

337,00 x 68,69 = 23.148,53Eur
UKUPNO b: 173.615,66Kn 23.148,53Eur
UKUPNO a + b: 863.441,68Kn 115.124,44Eur

IZRACUN VRIJEDNOSTI ARMIRACNICE I SKLADISTA ~ PRIHODOVNA
METODA

Temeijm podatak za izradun vrijednosti predmetnog prostora na osnovu prihodovne

metode je cijena mjeseénog zakupa poslovnog prostora po 1,00m? na tr2istu na podrudju
Solina.

U ,,Shuzbenom glasniku Grada Solina“ broj 4. od 21.03.2016.godine objavljeno je
rjeSenje o utvrdivanju podetnih cijena zakupa za poslovne prostore u viasnistvu Grada Solina,
u kojem stoji da se predmetni objekti locirani u Ulici Don Frane Buli¢a 205 nalaze u II. zoni i
da mjese¢na cijena zakupa za proizvodne i obrtni¢ke djelatnosti u toj zoni iznosi 20,00Kn/m?.

S obzirom na prethodno u ovom vjestvu u prOC]enu vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora usvajam mjesetnu cijenu zakupa od 20,00Kn/m? ili s obzirom na srednji tedaj
Narodne banke Hrvatske na 22.09.2016.godine po ko;em ! Eur iznosi 7,50Kn zakup
poslovnog prostora po 1,00m? povriine iznosi 2,67Eur/m?2.

A) Armiracnica (skladiste) upisana u poduloiku 6 i locirana
na drugom katu poslovno skladi§ne zgrade sagradene
na Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin

Procjena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

1. Povr8ina prostora za iznajmljivanje 899,00m>

2. Mjesedna zakupnina 2,67Eur/m?

3. Godidnja trZina najamnina

899,00x2,67x 12 = 28.803,96Eur
Potencijalni brutto prihod: 28.803,96Eur
Odbijaju se:

it




Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate — 2% 576,08 Eur

Efektivni brutto prihod: 28.227,88Eur
Odbijaju se:

- Trogkovi odrZavanja — 1% 282,28Eur

- Osiguranje — 0,5% 141,14Eur

- Porez -

- Marketing — 0,5% 141,14Eur

- Ostalt operativni troskovi ~ 0,5% 141,14Eur
Operativni troSkovi ukupno: 705,70 Eur

Efektivni prihod 27.522,18Eur
Ukamaéivanje vrijednosti zemlji$ta 6%: 5.518,55Eur
Netto operativni prihod: 22.003,63Eur

G -~ 16 godina
OVK - 120 godina
RS ~16/120 = 0,13
Fk-2,50

O0OVK=64% = 0,64 x 120 = 76,80godine (zamjenska starost zgrade) > 50 godina

Kapitalizacija 6,00%
Oditani multiplikator — 16,48

Prihodovna vrijednost nekretnine 22.003,63 x 16,48 = 362.619,82Eur

Dodaje se:

vrijednost zemljista 91.975,91Eur
Prometna (trZzna) vrijednost predmetnog prostora: 454.595,73Eur
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RO

G - starost objekta

OVK - odrzivi vijek koritenja (pravilnik prilog broj 9.)

RS - relativna starost G/OVK

OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja (pravilnik prilog broj 10.)
Fk — faktor koristenja (pravilnik prilog broj 10.)

Stopa kapitalizacije (pravilnik prilog broj 13.)

Multiplikator (pravilnik prilog broj 14.)

Prema srednjem te€aju Narodne banke Hrvatske na dan 22.09.2016.godine 1 Eur
iznosi 7,50Kn iz Eega proizlazi da ukupna prometna (trZna) vrijednost predmetnog prostora
procjenjena temeljem prihodovne metode iznosi:

454.595,73 x 7,50 = 3.409.467,98Kn

Ukupna prometna trzna vrijednost predmetnog prostora izralunala temeljem prihodovne
metode iznosi:

- 454.595,73Eur
- 3.409.467,98Kn

a po 1,00m? netto korisne povréine iznosi
454.595,73 : 899,00 = 505,67Eur/m?
3.409.467,98 : 899,00 = 3.792,51Kn/m?

B) Skladi$na zgrada upisana u poduloiku 8 i

sagradena na Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.OQ. Solin

Procjena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

1. Povrina prostora za iznajmljivanje 226,40m?

2. Mjeseéna zakupnina 2,67Eur/m?

3. Godidnja trZi¥na najamnina

226,40x2,67x 12 = 7.253,86Eur
Potencijalni brutto prihod: 7.253,86Eur
Odbijaju se:

Gubict zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate —~ 2% 145,08Eur
Efektivni brutto prihod: 7.108,78Eur

Odbijaju se:
13




ch (.

- TroSkovi odrZavanja — 1% 71,08Eur

- Osiguranje - 0,5% 35,54Eur

- Porez -

- Marketing — 0,5% 35,54Fur

- Ostali operativni trodkovi — 0,5% 35,54Eur
Operativni troskovi ukupno: 177,70Eur
Efektivni prihod 6.931,06Eur
Ukamacivanje vrijednosti zemlji¥ta 6%: 1.388,91Eur
Netto operativni prihod: 5.542,15Eur

G~ 16 godina

OVK - 120 godina

RS -16/120=10,13

Fk-2,50

OOVK=64% = 0,64 x 120 = 76,80godine (zamjenska starost zgrade) > 50 godina
Kapitalizacija 6,00%

Ocitani multiplikator — 16,48

Prihodovna vrijednost nekretnine 5.542,15 x 16,48 = 91.334,63Fur

Dodaje se:

vrijednost zemljista 23.148,53Eur
Prometna (trZna) vrijednost predmetnog prostora: 114.483,16Eur

Prema srednjem teaju Narodne banke Hrvatske na dan 22.09.2016.godine 1 Eur
iznosi 7,50Kn iz Cega proizlazi da ukupna prometna (trZna) vrijednost skladi¥ne zgrade
procjenjena temeljem prihodovne metode iznosi:

114.483,16 x 7,50 = 858.623,70Kn

Ukupna prometna trZna vrijednost skladi$ne zgrade izraunata temeljem prihodovne metode
iznosi:

- 114.483,16Eur
- 858.623,70Kn
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a po 1,00m? netto korisne povriine iznosi

114.483,16 : 226,40 = 505,67Eur/m*
858.623,70 : 226,40 = 3.792,51Kn/m?

Na osnovu prethodno iznijetog izrauna prihodovnom metodom usvajam da prometna
(trzna) vrijednost predmetnih nekretnina na dan 22.09.2016.godine izraZeno u Kn i Eur iznosi:

Kn Bur

A) ARMIRACNICA (SKLADISTE)
- upisana u podulosku 6 i locirana na drugom katu
poslovno skladi$ne zgrade sagradene na
Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin
- povriine 899,00m?
3.409.467,98 454.595,73

B) SKLADISNA ZGRADA
- upisana u podulosku 8 i sagradena na
Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin
858.623,70 114.483,16

UKUPNO A+ B: 4.268.091,68Kn 569.078,89Eur
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B.3. Zakljutak

Na osnovu provedenog izraGuna vrijednosti predmetnih nekretnina, i to armiradnice
upisane u poduloSku 6 i locirane na drugom katu poslovno skladi¥ne zgrade sagradene na
Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, skladidne zgrade upisane u podulogku 8 i sagradene na
fest.zem. 1626/1 zu. 6165 K.O. Solin, te dijela gradevinskog zemljidta oznake &est.zem.
1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, locirano u Solinu u Ulici Don Frane Buliéa 205, utvrduje se da
ukupna trZiSna vrijednost (T'v) predmetnih nekretnina na dan 22.09.2016.godine iznosi:

A) Armiracnica (skladiSte) upisana u podulofku 6 i locirana
na drugom katu poslovno skladiSne zgrade sagradene
na Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin

Tv =3.409.467,98Kn ili 454.595,73Eur

B) SkladiSna zgrada apisana u podulodku 8 i
sagradena na ¢est.zem, 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin

Tv = 858.623,70Kn ili 114.483,16Eur

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopije izvadaka iz zemljidne
knjige.

Split, 22.09.2016.godine
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B.4. Izjava procjenitelja

- IzvrSen je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- UizvjeStaju su koristeni podaci prikupljeni na ogevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka kori§tenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljudaka)

- IzvjeStyj je izraden sukladno vaZeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka, Naknada za izradu
izveStaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljudku o procjenjenoj vrijednosti

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

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruéitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, 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, vlasnigke, suvlasnidke
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 Trgovagkog suda, i nije dozvoljeno koridtenje u druge
svrhe.
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ARMIRACNICA (SKLADISTE) LOCIRANA NA Il KATU POSLOVNO SKLADISNE ZGRADE SAGRADENE
NA CEST.ZEM. 1626/1 KO.. SOLIN
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 22.09.2016, 23:23 Verificirani ZK uloZak
I Katastarska opéina: 3297(1, SOLIN Broj ZK uloska: 6165
Broj zadnjeg dnevnika; Z-9/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

I Aktiviie plombe: Z-8467/2016 (E-6), Z-16805/2016 (E-6)
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE,

l POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENOQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 21 ljista Oznaka zemlji§ta Primjedba
(kat. jutro| &hv m?2
Cestice)
1 1626/1 POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA , POSLOVNO-STAMBENA 6858
ZGRADA , POSLOVNA ZGRADA SKLADISNA ZGRADA ,
IZGRADENO ZEMLJISTE ,PUT ,DVORISTE
POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA _ 1183
POSLOVNO-STAMBENA ZGRADA 203
POSLOVNA ZGRADA 298
SKLADISNA ZGRADA 265
IZGRAPENO ZEMLIISTE 33
PUT 65
DVORISTE 4811
UKUPNQ: 6858
DRUGI ODJELJAK
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba
T Na temelju sporazuma o utvrdenju prava vlasnistva "Split, 12.03.2003.godine", uknjizuje se pravo sluZnosti
vidika prozora u korist objekta izgradenom na &.zem. 1622/ f, a nateret &, zem, 1622/3.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa _ B _|Primjedba
6. Suvlasni¢ki dio: 899/4596 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) ) - )
I. dijela 3to predstavlja samostalnu uporabnu cijelinu 3 ( gradevina A ), a koja se nalazi na 1L katu gradevina
A (u elaboratu etaZiranja oznatena plavom ¥rafurom } i sastoji se od armiragnice povr¥ine 886 m2, stepeniita
od I3 m2 ukupne neto korisne povriine 899 m?2
MELCON D.0.0., OIB: 79326486732, SOLIN, DON FRANE BULICA BB

Pl X nnleniiFng imadale £labin | vt vreardal 1T N0 MWL N0YLEL Cranina- 1




NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Splite
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 22.09.2616. 23:23 Verificirani ZK. ulozak
Katastarska opdina: 329711, SOLIN Broj ZK ulotka: 6165
Broj zadnjeg dnevnika: Z-9/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-8467/2016 (E-8), Z-16805/2016 (E-8)
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | 2™ ljista Oznaka zemlji§ta Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. 1626/1 POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA , POSLOVNO-STAMBENA 6858
ZGRADA , POSLOVNA ZGRADA ,SKLADISNA ZGRADA ,
IZGRADENO ZEMLJISTE ,PUT ,DVORISTE
POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA ) 1183
POSLOVNO-STAMBENA ZGRADA 203
POSLOVNA ZGRADA 298
SKLADISNA ZGRADA 265
IZGRADENO ZEMLJISTE 33
PUT 65
DVORISTE 4811
UKUPNO: _ 6858
DRUGI ODJELJAK
Rbr. _SadrZaj upisa Primjedba ]
Pred. 7. travnja 2003. Z-3043/03 T
Na temelju sporaztma o utvrdenju prava vlasnidtva "Split, 12.03.2003.godine", uknjiZuje se pravo stuZnosti
vidika prozora n korist objekta izgradenom na ¢.zem. 1622/1, a na teret &. zem. 1622/3.
B
Vlastovnica
Rbr, SadrZaj upisa __ |Primjedba

| 8. Suviasnitki dio: 226/4596 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

MELCON D.0.0., OIB: 79326486732, SOLIN, DON FRANE BULICA BB

L. dijela 3to predstavlja samostalnu uporabnu cijelinu 9 ( gradevina D), a koja se nalazi u prizemlju
gradevine D (u elaborate etaZiranja oznadena naranfastom bojom ), a sastoji se od skladiita povrsine 191,15
m2, sanitarnog &vora i garederobe od 35,25 m2, ukupne korisne povr§ine od 226,40 m2

Fawidiibnnlaiifei iavedals fatirm 1 Striiemea freadal 1 AG IR 004 TE
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MALENICA DARKO
sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina
MazZurani¢evo SetaliSte 15
21000 SPLIT
TRGOVACKI SUD U SPLITU

Sudac: KATARINA MIKULIC

Predmet: 4, St —1260/2016
Stecajna upraviteljica: IVAN ETEROVIC

Steajni duznik: MELCON d.o.0. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCIENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG PROSTORA SA GRAPEVINSKIM ZEMLIJISTEM

”H

Ocevid od 07.09.2016.godine
Ulica: Don Frane Buli¢a 205
Mjesto: SOLIN

Split, 22.09.2016.godine




c.

NEKRETNINA:

A} Poslovni prostor upisan u podulogku 7 i lociran
na [, (prvom) i IT (drugom) katu poslovne zgrade
sagradene na Sest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.0. Solin
B) Gradevinsko zemljiste

a) Dio dest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin

SADRZAIT:

A)NALAZ

A.1. RjeSenje o imenovanju

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

A.4. Obradun netto korisnih povrsina

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLJENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnog prostora

B.2. Zaklju¢ak

B.3. Izjava procjenitelja
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UvobD:

Na traZenje steCajnog upravitelja Ivana Eterovica, dana 07.09.2016.godine, izvrS$io
sam oCevid na licu mjesta u Solinu u Ulici Don Frane Buli¢a 205, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeéeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trine) vrijednosti dijela poslovnog
prostora.

Nakon pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka, u daljnjem dijelu teksta
donosim sljedeci

A) NALAZ
LOKACHA

Na licu mjesta u momentu ocevida je vidljivo da je predmet procjene ovog elaborata
poslovni prostor upisan u podulosku 7 i lociran na I. (prvom) i II. (drugom) katu poslovne
zgrade sagradene na Cest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, i dio gradevinskog zemljista

oznake Cest.zem. 1626/1 K.O. Solin, locirano u Solinu u Ulici Don Frane Bulic¢a 205, sjeverno
uz magistralnu cestu anagrafske oznake Ivana Pavla II. koja vodi od Splita prema Trogiru.

MAKROLOKACIA

MIKROLOKACHA

L,
A



A.l. RjeSenje o imenovanju
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A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

- Pravilnik 0 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

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

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

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

- HRN EN ISO 9836/2011 (izra¢un povrina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina

Poslovna zgrada je locirana u sjeveroistoénom dijelu poslovnog kompleksa, te se ista
sastoji od podruma, prizemlja, prvog kata i galerije na drugom katu, s tim 8to je predmet
procjene ovog elaborata prvi kat i galerija na drugom katu.

Nosiva konstrukcija poslovne zgrade je izvedena od ab zidova i blok opeke debljine
20cm, sa izvedenim ab medukatnim konstrukcijama, ab horizontalnim i vertikalnim
serklazima, dok je zavrina krovna konstrukcija izvedena kao ab na viSe voda sa izvedenim
zavr$nim pokrovom od crijepa.

Do prvog kata predmetnog poslovnog prostora se pristupa vanjskim stepenistern sa
sjeverne strane,

Predmetni poslovni prostor se sastoji od prvog kata na kojem su locirani stepeniSte,
ulazni prostor, 5 uredskih prostora, ostava, kuhinja, wc i hodnik, te galerije izvedene na
drugom katu.

Na podovima uredskih prostora i ostave je postavljen laminat, dok su zidovi bojani, a
u wredskim prostorima plafon je izvedeni kao spusteni “Amstrong”.

U ulaznom prostoru, hodniku, kuhinji i wc-u na podovima su postavljene podne
keramitke plodice, dok je dio zidova u we-u i radnom dijelu kuhinje obloZen zidnim
keramic¢kim plodicama, a ostatak zidova i plafoni su bojani.

Wc se sastoii od predulaza, te muskog i Zenskog sanitarnog &vora, te su u istima
ugradeni umivaonici 1 we Skoljke sa vodokotli¢ima.



Na prostor galerije na drugom katu se pristupa unutarnjim stepeniStem izvedenim u
sklopu krajnjeg juZznog uredskog prostora.

Svijetla visina od poda do plafona predmetnog poslovnog prostora se kreée od 2,60m
u uredskim prostorima do 3,60m u hodniku.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija
izvedena, prozori i vrata, kao drvena ostakljena.

U poslovnom prostoru je provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od
sanitarnih uredaja i elektroinstalacija.

Poslovni prostor je preko glavne instalacije zgrade spojen na gradsku vodovodnu
mreZu, gradsku kanalizacijsku mreZu i gradsku elektro mrezu.

Predmetna nekretnina u kojoj je lociran poslovni prostor je sagradena 2000.godine.

A.4. Obradun netto korisnih povrsina

Na osnovu izvr$ene kontrole izmjere na licu mjesta u daljnjem dijelu teksta dajem
obradun netto korisnih povriina

A)POSLOVNIPROSTOR NA L TII. KATU

1. Stepeniste 9,25m?
2. Ulazni prostor 12,90m?
3. Ured 3 . 15,40m?
4, Ured 4 19,30m?
5. Ured 5 19,70m?
6. Ured 6 23,10m?
7. Ured 7 44,80m*
8. Kuhinja 7.75m’
9. Ostava 6,60m?
10. Wc 10,60m?
11. Hodnik 9,15m?
12, Galerija na I1. katu 19,15m?

UKUPNO B: 197,70m?
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A.4. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Pregledom izvadka iz zemljisne knjige skinutog sa interneta vidljivo je da predmetne
nekretnine nose oznaku &est.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, u naravi poslovno-skladi$na
zgrada povriine 1.183,00m? poslovno-stambena zgrada povr$ine 203,00m?, poslovna zgrada
povi§ine 298,00m? skladina zgrada povrSine 265,00m?, izgradeno zemljite povrSine
33,00m?, put povriine 65,00m? i dvoriste povrine 4.81 1,00m?, ukupne povrsine 6.858,00m?,
s tim §to je u podulodku 7 upisan suvlasnicki dio 198/4596 dijela $to predstavlja samostalnu
uporabnu cjelinu 7 (gradevina B), a koja se nalazi na L i II. katu gradevine B (u elaboratu
etaZiranja oznaGene ljubiastom bojom) i sastoji se od stepenidta povrdine 9,25m?, ulaznog
prostora povrdine 12,90m?, ureda 3 povrdine 15,40m?, ureda 4 poviSine 19,30m?, ureda 5
povrdine 19,70m?, ureda 6 povrdine 23,10m?, ureda 7 povriine 44,80m?, kuhinje od 7,75m?,
ostave od 6,60m?, we-a od 10,60m?, hodnika od 9,15m?, galerije na II. katu povriine 19,15m?,
ukupne neto povrdine 197,70m?, s tim §to je uknji¥eno pravo vlasnidtva u korist ,,Melcon*
d.0.0. za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrienog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem, a prema cijenama koje su vazece na dan izrade ovog vjeStva,

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnog prostora prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednostt nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trofkovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te trzi$no dostupne
podatke odlu¢io sam procjenu predmetne nekretnine izraditi prihodovnom metodom, a sve
temeljem ¢lanka 24. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i élanka 41. Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

U ovoj metodi utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine (TV) na temelju prihoda koji
se postiZu na trZiStu iz utvrdivanja vrijednosti zemljista uvecana za kapitaliziranu razliku
¢istog prihoda i odgovarajucéeg ukamacivanja na vrijednost zemljista.

Procjenu vrijednosti zemljidta izraGunao sam usporednom metodom.

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

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

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 trZi¥na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam doSao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZi§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 izjednaavanje 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 zakljuéno sa prvim kvartalom
2016.godine, a §to je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZidtu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.

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

Podto ukupna povriina predmetne Sest.zem. 1626/1 K.O. Solin iznosi 6.858,00m?, a
ukupna netto korisna povrdina zasebnim etaZnih cjelina iznosi 4.596,00m?, to proizlazi da bi
svakom 1,00m? neto povrsine etazne cjeline pripalo 1,49m? zemljista.

A) POSLOVNI PROSTOR

Poto netto povriina predmetne etaZne cjeline iznosi 197,70m?, to bi pripadajuca
povrdina zemljita koja se odnosi na predmetni prostor iznosila 197,70m? x 1,49 = 294,57m’.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenth podataka

Za potrebe ove procjene izvrsio sam istraZivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trZifta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiste locirano 500m jugoistoéno od predmetnog zemljidta, oznake
k.¢est.zem. 3461/3 K.O. Solin, povrine 520,00m?.

Kupoprodajni ugovor je skiopljen 22.02.2013.godine na iznos od 315.562,91kn.

- Poredba 2. ("e Nekreinine")

Gradevinsko zemljidte locirano 1,8km isto¢no od predmetnog zemljiSta, oznake
k.gest.zem. 4374 K.O. Solin, povriine 1.746,00m>,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 24.09.2014.godine na iznos od 997.935,11kn.
- Poredba 3. (e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljidte locirano 1,6km istoéno od predmetnog zemljita, oznake
k.Gest.zem. 4283/1 K.O. Solin, povriine 208,00m?,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 27.06.2016.godine na iznos od 145.065,20kn.




THDEKSE CIJENA STAMSEHIH NEKRETHINA |
;

HOUSE PRICE INDICES | o A ‘
Metimn kerisnike da pei koriStenju podataka naveduizvor.
tsers are raquested lo state th

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Solin Solin Solin
Z.K. Cestica k.. 3461/3 k.¢. 4374 k.¢. 4283/1
Datum transakcije 22.02.2013 24.09.2014 27.06,2016
Povriina m* 520,00 1.746,00 208,00
Prodajna vrijednost Kn 315.562,91 997.935,11 145.065,20
Prodajna vrijednost Eur 41.630,99 130.962,61 19.316,27
Cijena Eur/m? 80,06 75,01 92,87
Cijena Kn/m? 606,85 571,56 697,43
Indeks/dan transakcije 96,65 93,87 93,03
Indeks/dan vrednovanja 93,03 93,03 93,03
Korekeijski faktor 0,963 0,991 1,000
Meduvremensko , 77,10 74,33 92,87
izjednadena cijena Bur/m

Izradun vrijednosti zemljista
Interkvalitativno izjednacdavanje

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Zestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na &esticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preraunavanje.

Negativni koeficijenti za preratunavanje znate da je procjenjivana nekretni na zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.




a) DIO CEST.ZEM. 1626/1 K.O. SOLIN u povrsini od 294,57m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna | Usporedna 2 Usporedna 3
Mijesto Solin Solin Solin Solin
Lokacija sjeverno uz 500m 1,8km istoéno 1,6km isto¢no

magistralnu | jugoistodno od | od predmetne od predmetne

cestu Split - predmetne nekretnine nekretnine

Trogir u nekretnine
krajnjem
zapadnom

dijelu Solina
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka nalog vlasnistvo vlasnistvo vlasni$tvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 09/2016 02/2013 09/2014 6/2016
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? - 77,10 74,33 92,87
Lokacija - kategorija Dobra Dobra Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do +20%) - 0% -10% -10%
Velidina 294,57 520,00 1.746,00 208,00
(-20% do +20%) - -5% 0% -10%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
{-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topogratija Ravno Sli¢no Sli¢no Sliéno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poslovna Poslovna Stambena Stambena
(-20% do +20%) - 0% -5% -5%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -5% -15% -25%
Korigirana vrijednost 68,69 73,25 63,18 69,65

po m?

Prema srednjem teaju HNB-a na dan 22.09.2016.godine 1EUR iznosi 7,50Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZi¥na vrijednost dijela predmetnog

zemljista iznosi:

a) DIO CEST.ZEM. 1626/1 K.O. SOLIN

294,57 x 515,18 = 151.756,57
294,57 x 68,69 = 20.234,01Eur
UKUPNO a: 151.756,57Kn 20.234,01Eur
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IZRACUN VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA - PRIHODOVNA METODA

Temeljni podatak za izradun vrijednosti predmetnog prostora na osnovu prihodovne
metode je cijena mjesednog zakupa poslovnog prostora po 1,00m? na trZidtu na podrudju
Solina.

U ,.Sluzbenom glasniku Grada Solina® broj 4. od 21.03.2016.godine objavijeno je
rjeSenje o utvrdivanju podetnih cijena zakupa za poslovne prostore u vlasniStvu Grada Solina,
u kojem stoji da se predmetni objekti locirani u Ulici Don Frane Buli¢a 205 nalaze u IL. zoni i
da mjesecna cgena zakupa za trgovatke djelatnosti u toj zoni za prostore vece od 100, 00m?
iznosi 25,00Kn/m?.

S obzirom na prethodno u ovom vjestvu u procjenu vrijednosti predmetnog posiovnog
prostora usvajam mjeseénu cijenu zakupa od 25,00Kn/m? ili s obzirom na srednji tedaj
Narodne banke Hrvatske na 22.09.2016.godine po kojem 1 Eur iznosi 7,50Kn zakup
poslovnog prostora po 1,00m? povrine iznosi 3,33Eur/m?,

Prog¢jena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

I. Povriina poslovnog prostora za iznajmljivanje 197,70m?

2. Mjesetna zakupnina 3,33Bur/m?

3. Godidnja trZi¥na najamnina _

197,70 x 3,33 x 12 = 7.900,09Eur
Potencijalni brutto prihod: 7.900,09Eur
Odbijaju se:

Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate — 2% 158,00Eur
Efektivni brutto prihod: 7.742,09 ur

Odbijaju se:

- Trogkovi odrzavanja — 1% 77.42Eur

- Osiguranje —- 0,5% 38,71 Eur

- Porez -

- Marketing — 0,5% 38,71Eur

- Ostali operativni troskovi — 0,5% 38,71Eur
Operativni tro$kovi ukupno: 193,55Eur

11




Efektivai prihod 7.548,54Eur

Ukamacdivanje vrijednosti zemljista $%: 1.011,70Eur

Netto operativni prihod: 6.536,84Eur
G - 16 godina

OVK — 120 godina

RS --16/120=10,13

Fk 2,50

O0OVK=64% = 0,64 x 120 = 76,80godine (zamjenska starost zgrade) > 50 godina
Kapitalizacija 5,00%

O¢itani multiplikator — 19,53

Prihodovna vrijednost nekretnine 6.536,84 x 19,53 = 127.664,48ur

Dodaje se:

vrijednost zemljista 20.234,0{Eur
Prometna (trzna) vrijednost predmetnog prostora: 147.898,49Eur

G — starost objekta

OVK - odrzivi vijek koriStenja (pravilnik prilog broj 9.)

RS -~ relativna starost G/OVK

OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja (pravilnik prifog broj 10.)
Fk — faktor koritenja (pravilnik prilog broj 10.)

Stopa kapitalizacije (pravilnik prilog broj 13.)

Multiplikator (pravilnik prilog broj 14.)

Prema srednjem tefaju Narodne banke Hrvatske na dan 22.09.2016,godine 1 Eur
iznosi 7,50Kn iz ega proizlazi da ukupna prometna (trZna) vrijednost predmetnog poslovnog
prostora procjenjena temeljem prihodovne metode iznosi:

147.898,49 x 7,50 = 1.109.238,67Kn

Ukupna prometna trzna vrijednost predmetnog poslovnog prostora izratunata temeljem
prihodovne metode iznosi:

- 147.898,49Eur
- 1.109.238,67Kn

a po 1,00m? netto korisne povrine iznosi

147.898,49 : 197,70 = 748,10Eur/m?
1.109.238,67 : 197,70 = 5.610,71Kn/m?

12
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B.3. Zakljutak

Na osnovu provedenog izratuna vrijednosti predmetne nekretnine, i to poslovnog
prostora upisanog u podulodku 7 i lociranog na I. (prvom) i II. (drugom) katu poslovne zgrade
sagradene na éest.zem. 1626/1 z.u. 6165 K.O. Solin, te dijela gradevinskog zemljista oznake
Sest.zem. 1626/1 zu. 6165 K.O. Solin, locirano u Solinu u Ulici Don Frane Buli¢a 205,
utvrduje se da ukupna trZi$na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina na dan
22.09.2016.godine iznosi:

Tv =1.109.238,67Kn ili 147.898,49Eur
Tv = 1.109.238,67Kn

Tv =147.898,49Eur

U prilogu vjeStva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemlji¥ne
knjige.

Split, 22.09.2016.godine 2 Mg B

sudski vj gak za xaélitcljstvd‘:j)
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B.4. Izjava procjenitelja

- Izvrien je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjedtaju su koristeni podaci prikupljeni na odevidu, i iz dostavijenih dokumenata od
strane naruditelja

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

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

- Prilikom izrade izvjedtaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka, Naknada za izradu
izvedtaja o procjeni ne o ovisi o mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Migljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini 1
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljudeni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvje§taju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruditelja (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 §irenje, distribucija i kopiranje ovog izvjedtaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

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

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovadkog suda, i nije dozvoljeno koritenje u druge
svrhe.
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NESLUZBENA KOPLJA

. J'j
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNT ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 22.09.2016. 23:23 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opé¢ina: 329711, SOLIN Broj ZK uloika: 6165
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1200/2014 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-16805/2016 (E-7)
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljidta Primjedba
(kat. jutro | &hy m?2
Eestice) -
1. 1626/1 POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA , POSLVOVN(-)-—STAMBENA 6858
ZGRADA , POSLOVNA ZGRADA ,SKLADISNA ZGRADA ,
IZGRADPENO ZEMLJISTE ,PUT ,DVORISTE
POSLOVNO-SKLADISNA ZGRADA _ 1183
POSLOVNO-STAMBENA ZGRADA 203
POSLOVNA ZGRADA 298
SKLADISNA ZGRADA 265
IZGRAPENO ZEMLIISTE 33
PUT 65
DVORISTE 4811
UKUPN(: : 6858
DRUGI ODJELJAK
..I}..b...!:‘ Sadr¥aj upisa . Primjedba
| Pred. 7. travnja 2003, Z-3043/03 T -
71 Na temelju sporazuma o utvrdenju prava vlasnistva "Split, 12.03.2003.godine”, uknjiZitje se pravo shuznosti
vidika prozora u korist objekta izgradenom na &.zem. 1622/1, a na teret & zem, 1622/3.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa . Primjedba

7. Suvlasni¥ki dio: 198/4596 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

L. dijela Sto predstavlja samostalnu uporabnu cijelinu 7 ( gradevina B ), a koja se nalazi na L. i II. katu
gradevine B (u elaboratu etaZiranja oznafene ljubitastom bojom } i sastoji se od stepeni$ta od 9,25 m2,
ulaznog prostora od 12,90 m2, ureda 3 povrSine 15,40 m2, ureda 4 povriine 19,30 m2, ureda 5 povriine 19,70
m2, ureda 6 povriine 23,10 m2, ureda 7 povrSine 44,80 m2, kehinje od 7,75 m2, ostave od 6,60 m2, WC-a od
10,60 m2, hodnika od 9,15 m2, galerije na FlLkatu povriine 19,15 m2, ukupne neto povrine 197,70 m2

MELCON D.0.0., OIB: 79326486732, SOLIN, DON FRANE BULICA BB

Fambliidnnlaiiini inradal fahe | vrisama preadel 7100 MNEL 1N.-20-2%

Ctraniras 1



m FODRAVSKA BANKA

Koprivniga, Qpati¢ha 3

ime: MELCON D.0.0. U 8TECAJU Broj raduna:
JMBG(MB)/ O1B: 79326486732 1 79326488732 U periodu;
Adresa; Ulica Don Frane Buli¢a 205, SOLIN Zavrino stanje;
Patum Datum Opis
valute knj.
08.03.2017 08.03.2017 [AutoProv]Obracun naknade za 02 mjesec 2017 Platital}: MELCON D.0.0.

07.03.2017  07.03.2017

01,03.2017  01.03.2017

U STEC Primatelj: Rafun banke za naknady, , Radun:
23860021000000064

Zakup posiovnog prostora Solinprema ugovoru (BURA | TRAMUNTANA
D.0.0. ZA TRGOVINU T USLUGE, DON FRAN Platitelf: BURA 1
TRAMUNTANA D.0.0. ZA TRGOVINU I USLUGE, DON FRANE 8UL
Primatelj: MELCON d.0.0. u ste€ Radun: 23300031100431802

Kamata (PODRAVSKA BANKA D.D.KOPRIVNICA, OPATICKA 3, .
KOPRIVNICA) Piatitel: PODRAVSKA BANKA D.D.XOPRIVNICA, OPATICKA
3, KOPRIVNICA Primatelj: MELCON D.0.0. U STEC Radun:
2386002100001.0160 Modet i poziv na broj primatelia: 00-
0041400488736 Model | poziv na brof platitelja: 00-0041400488736

Ukupno:

Poletno stanje;

5\3}‘1)

fitr, 1
4. 83047,

Sl E A
HRE123I860021 119013058 FIRK
01,03.20%7 - 14,03.2017

e,

( 47.812.21
\ ‘\"““"7*%"-**

Priljev Odljev Stanje
79,60 47.812,21
24.735,12 47.891,81
2,58 23.156,69
24.737,70 79,60
23.154,11




PODRAVSKA BANKA

Koprivnica, Opaticka 3

Ime:

JMBG(MB)Y OIB:

Adresa;

Datum
valute

07.03.2017

0£.03.2017

28.02.2017

21.02.2017

21.02.2017

21.02.2017

21.02.2017

MELCON D.C.0. U STECAJU 8roj raduna;
79326486732 / 79326486732 U periodu:
Ulica Don Frane Bulica 208, SCLIN Zavrino stanje:
Datum Opis
knj.
07.03.2617  Placanje dobavljata (DREAVNI PRORACUN REPUBLIKE HRVATSKE,

(01.03.2017

28.02.2017

21.02.2017

21.02.2017

21.02.2017

21.02.2017

ZAGREB KATANCICEVA 5, ) Platitelj: DRZAVNI PRORACUN REPUBLIKE
HRVATSKE, ZAGRER KATANCICEVA 5, Primated]: MELCON DOO, DON
FRAN Racun: 1001005:863000160 Model | poziv pa broj primatelja: 00~
44508 Model | poziv na broj piatitelja: 30-0010090871-2017-08650

Kamata (PODRAVSKA BANKA D.D.KOPRIVNICA, OPATICKA 3, }
KOPRIVNICA) Platitelj: PODRAVSKA BANKA D.D.KpPRIVNiCA, OPATICKA
3, KOPRIVRICA Primatel}: MELCON D.0.0. U STEC Radun:
23860021000010160 Model | poziv na broj primatelja: 00-
0041400489724 Model t pozlv na bro] platitelja: 00-0041400489724

Piadanfe dobavljaZa (DRZAYN] PRORACUN REPUBLIKE HRVATSKE,
ZAGREB KATANCICEVA 5, ) Platitelj: DRZAVNI PRORACUN REPUBLIKE
HRVATSKE, ZAGREB KATANCICEVA 5, Primatel§: MELCON DOO, DON
FRAN Radun: 10010051863000160 Model | poziv na broj primatelja: GQ-
44508 Madel | poziv na broj platitelja: 30-0010079130-2017-08650

[AutoProviObracun naknade za 01 mjesec 2017 Platitel): MELCON D.0.0.
U STEC Peimatelj: Radun banke za naknadu, , Radun:
23860021000000064

[AutoPrav]Obracun naknadle za 12 mjeses 2046 Platitel): MELCON D.0.0.
U STEC Primatell: Radun banke za naknadu, , Radun:
23860021000000064

[AutaProv]Obracun naknade za 11 mjesec 2016 Platliel): MELCON D.0.0.
U STEC Primatelj: Radin banke xa naknady, , Rafun:
23860021000000064

Piacanje dobavlfada (DRZAVNL PRORACUN REPUBLIKE HRVATSKE,
ZAGREB KATANCICEVA 5, ) Platitelj: DRZAYN] PRORACUN REPUBLIKE
HRVATSKE, ZAGREB KATANCICEVA 5, Primatelj: MELCON DOO, DON
FRAN Radun; 10010051863G00160 Model | poziv na brof primatelja: 00-
44508 Model t poziv na bra) platitelja: 30-0010070649-2017-08650

Ukupno:

Podetno stanje:

Priljev

7.7G0,86

3,68

7.729,53

118.171,57

126.605,64

Sir, 4
14. 3. 2017.

POSEBALS 2l
HRB223860021552002189 HRK

07.02.2017 - 07.03.2017

Qdijev

26,00

20,00

20,00

60,00

Stanje

126.545,64
118.844,78
118.844,10

111.111,57

111.131,57
111.151,57

111.171,57

0,00




VINKO UGRINA, dipl. ing.

STALNI SUDSKI VIESTAK ZA CESTOVNI PROMET I STROJARSTVO
Kroz Smrdefac 25

21600 SPLIT

tel.: 021/463-016

Broj: 8702/16

MELCON d.o.o0.
~ u stecaju -
OIB: 79326486732

21210 SOLIN
Ulica Don Frane Bulica 205

ELABORAT

O PROCJIENI VOZILA, STROJEVA 1 OPREME U TVRTKI
"MELCON" d.o.o. U STECAJU SOLIN

U Splity, studeni 2016. godine
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SADRZAJ ELABORATA
¥ — TEHNICKI OPIS
11 - PROCIENA VRIJEDNOSTI

HI - REKAPITULACIIA



1 - TEHNICKI OPIS

Na traZenje stetajnog upravitelja gospodina Ivana Eteroviéa izvrio sam pregled
dva teretna vozila, radnog stroja i hidrauli¢nog Cekia u tvrtki ,L,MELCON® d.0.0. u
stedaju u Solinu, na adresi Don Frane Buli¢a 205.

Kod pregleda vorzila, radnog stroja i hidrauli¢nog ekiéa utvrdio sam da se isti
nalaze u dvoristu tvrtke u Solinu.

Zadatak pregleda je procjena danaSnje vrijednosti vozila, strojeva i opreme u
tvrtki “Melcon” d.0.0. u ste€aju u Solinu.

Kod procjene vrijednosti vozila, strojeva i opreme uzeta je u obzir novonabavna
vrijednost, vrijeme koriStenja, opée stanje, natin odrZavanja vozila, strojeva i opreme,
funkcionalnost i tehni¢ke karakteristike.

Novonabavnom vrijedno$éu obuhvacena je novonabavna vrijednost svih vozila,
strojeva i opreme, svi direkini tro8kovi nastali kupnjom.

Izvrden je uvid u stvamo, fizitko i uporabno stanje vozila, strojeva 1 opreme.
Odreden je faktor koji u sebi sadrZi smanjenje vrijednosti vozila, strojeva i opreme uslijed

vijeka koriStenja, faktora kao kompletnost, funkcionalnost i kvalitetu odrZavanja.

Nako izvrienog pregleda, fotografiranja vozila, opreme i sredstava vr¥i se
procjena danadnje vrijednosti vozila, opreme i sredstava.

e
L /




SRIETEIRE PN

11 -PROCJENA VRIJEDNOSTI

LTERETNG VOZILO "IVECO ML 100 E 18" bez reg. oznaka SA DIZALICOM

i.1. Tehnicki podaci;

- viasnik - "Melcon" d.o.o0. Solin

- reg. oznaka - bez reg. oznaka, tablice odjavijene PUSD, PP Solin
- vrsta - teretno vozilo

~ marka 1 tip -"IVECOML 100 E 18"

- model - C-165174

- broj Zasije - ZCFA1AD1202504673

- boja - bijela

- oblik karoseriie - otvoreni sa samoistovaranjem

- snaga motora - 134 KW

- radni obuyjam motora - 5880 com

- godina proizvodnje - 2007.

- datam prve reg. - 18.04.2007.

- dopusdtena nosivost -3750 kg

- masa praznog vozila - 6250 kg

- stanje km. brojila - nepoznato, ne moZe se proditati zbog neispravnosti baterije

Napomena: Dizalica PALFINGER ugradena 29.03.2011.

-Opée stanje:

Vozilo se ne moZe upaliti, baterija prazna. Prednji branik je lakSe oSteCen, desna Stop
lampa lak3e o$tecena. Podna navlaka sjediSta poderana.

1.2.PROCIENA VRIJEDNOSTI

~Cijena novog vorila "IVECQ" s dizalicom = .........ocvvveviiiinniinnn, 430.000.00 Kn

-Amortizaciia:

Do dana pregleda vozilo je u upotrebi 9 godina 1
7 mjeseci. Na temelju vremenskog koriStenja i
opleg stanja vozilo je amortizirano 82% $§to
EZNOSL ™ 1evieveeuiteeessenassesss s enrberteassaeateeneesa e s e b e e s e e e r et sa s sa e 352.600,00 Kn

-Danadnja vrijednost vozila "IVECO'" s dizalicom

Danagnja  vrijednost vozila iznosi 18% od
Vrijednosti NOVOE S0 1ZN0S1 ™ ..ccreiriiici i 77.490.00 Kn

SE



2 TERETNO VOZILO "IVECO DAILY 35-8" 8§ DIZALICOM

2.1. Tehnidki podaci:

- viasnik - "Melcon" d.o.o. Solin

- reg. oznaka - bez reg. oznaka

- vrsta - teretno vozilo

- marka i tip - "IVECO DAILY 35-8" s dizalicom

- broj Sasije - ZCF63561002190977

- boja - plava

- godina proizvodnje - nepoznata (vozilo se proizvodilo od 1996.-2000.)
- snaga motora -62 KW

-Opde stanie:

Vozilo je u potpunosti zapusteno, neispravno, nekompletno i oteéeno. Popravak
vozila ekonomski ie NEOPRAVDAN.

2.2 PROCJIENA VRIJEDNOSTI

-Cijena noveg vozila "IVECO DAILY" 35-8= .coccrieirniiiniimnciinienies 190.600,00 Kn

-Danainia vrijednost vezila "IVECO"

Danadnja vrijednost vozila je vrijednost starog
yeljeza-sekundarne sirovine po izvaganoj tezini i
cijeni na dan prodaje

3.RADNI STROJ JCB 8630 ZTS ROVOKOPAC

3.1, Tehnidki podaci:

- vlasnik - "Melcon" d.o.0. Solin
- reg. oznaka - bez reg. oznaka

- vrsta - radni stroj

- marka i tip -"JCB 8030 ZTS

- broj Sasije - JCB08030C71279546
- $naga motora - 20 KW

- masa - 3 tone

- godina proizvodnje - 2007.

-Opde stanje:

Vizualnim pregledom utvrdio sam da je stroj u ispravnom stanju, osim §to je
ispraznjena baterija, pa se ista ne moZe upaliti.

3.2.PROCJIENA VRIJEDNOSTI

-Cijena novog stroja rovokopaca "JCB S8030ZTS" = ...ivviiiniiveeeenne 414.873,00 Kn

A7

% %



-Amortizaciias

Na temelju vremenskog koristenja stroj je
amortiziran 75%, a zbog toga §to na istom treba
papraviti veéi servis zbog duZeg stajanja i
istrodene baterije, amortizacija se uveCava za
5%, pa ista iznosi 80% 1= . 331.898.40 Kn

-Danainia vrilednost radnog stroja:

Danagnja vrijednost sitroja iznosi 20% od
vrijednosti novog o iznosi 82.974,60 kuna ili
ZAOKIUZEIIO™ 1. oiiieisereeeerieeasseesssessessssesaseenesstabss b tbeban s rasae et doabn e nas st 83.000,00 Kn

A HIDRAULICNI CEKIC "RAMMER"

4.1. Tehnidki nodaci:

- viasnik - "Melcon" d.o.o0. Solin

- vrsta - hidrauliéni udarni cekié
~ marka 1 tip - "RAMMER-422"

- snaga - 150 kg

- godina proizvodije - 2007.

-Opée stanie:

Hidraulidni &eki¢ se nalazi pored radnog stroja ,,JCB* na zemijanoj poviini. Prije
upotrebe treba izvrditi servis — promijeniti gumene brtve.

4.2 PROCIENA VRIJEDNOSTI

-Citena novog fekifa "RAMMER 422" = ... 20.000,00 Kn
-Danadnia vrijednost hidrauliénog cekida:

Danainja  vrijednost &ekiéa iznosi 30% od

veijednost novVog 10 1ZN0SE = e 6.000,00 Kn
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111 - REKAPITULACIJA

Red,
broj NAZIV

Iznos kuna

1. TERETNO VOZILO S DIZALICOM
"IVECO ML 100 E 18"

77.400,00

2. TERETNO VOZILO "IVECO DAILY 35-8" vrijednost starog Zeljeza
3. RADNI STROJ ROVOKOPAC "ICB 8030 Z1S" 83.000,00
4. HIDRAULICNI CEKIC "RAMMER 412" 6.000,00
UKUPNO: 166.400,00 kuna

+

Vrijednost starog zeljeza
po izvaganoj teZini za
teretno vozile , JIVECO
DAILY 35-8¢

- Prilog ovog claboratu je fotoelaborat koji prikazuje, radni stroj i hidrauli¢ni ekic u tvrtki

.Melcon® d.o.0. u steaju u Solinu.

U Splitu, studeni 2016. godine




FOTOELABORAT

KOJI PRIKAZUJE AUTOMOBILE, RADNE STROJEVE |

OPREMU U TVRTKI ,MELCON*“ do.o. SOLIN U STECAJU
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