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ZADATAK

Narugditelj ; TEHMAR D.O.0. U STECAJU

Nekretnina POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU
21000 SPLIT, Sibenska 3

Upuceni smo izraditi Procjenu trzigne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vagem nalogu a temeljern nade
ponude i Vaseg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavcei neprekinutog nastavka
poslovanja tvrtke (going concerne) i izostanka investicijskih ulaganja u nekretnine u dogledno wvrijeme.
Nagladavamo, procjena je napravijena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tr¥isno odrZivih podataka kao i podataka
kofi su nam dostavijeni od strane ovlagtenih osoba Narucitelja, a posebno sukladno Opéim uvjetima procjene (Prilog
3} i zakonima, Vrijednosti iskazane u elaboratu suu EUR,

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

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

Polvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokainom i nacionalnom stanju na trZidtu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao | znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitel] osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve posiovne, pravne,
viasnicke, suvlasnitke ili slitne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ifi poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izve&ili istraZivanje trzidta kako lokalnog tako i
Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koristedi zakonsku regulativu, standarde ali i viastita
znanja, iskustvo i vjedtine.

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

DHMREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjene

U Splity 6.4.2016
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Nekretitina:

Lokacija ;

Dan kakvode

Dan vrednovanja

Crnova procjene
Metoda fzraduna

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU
21000 SPLIT, Sibenska 3

02.02.2016.
6.4.2016.

TrZi¥na vrijednost
Prihodovna metoda

2.4 izvadak: e izvadak

Opcinski sud: Split

ZEMLJISNEG KNJIGE KATASTAR Povriina

1.0, Zkul zbr podul |K.O ké.br. pos. List Cest (m2)

Split 10380 6037/13 4 979
6037/14 9

: Chpls nekretnine:

Powrding fest:
Vinsaik:
Torat:

Legalitet:

Cioling gradnje
Sudnja rekonstrukeija
Onadiféenja

T ks

K lusifikacija nekretnine
Alternativna upotreba

§ Razvoj (dozvole)
Rapomene ;

MEP (m2)

U'viidng vrijednost :

‘

JSOBNO | FOVUJERL

poslovni prostor poloZen u prizemlju, oznaden br. |

988 m2
zkul 10380 TEHMAR D.O.O. SPLIT
upisano, sukladno upisu u ZK

Nekretnina upisana u ZK i Katastar.
Posjeduje gradevinsku dozvolu

Zgrada ima direkini pristup na JPP
EtaZno vlasniStvo s odredenim omjerima
Energo certifikat nije prezentiran

Legalna nekretning

1974

Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uodeni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Moguéa bez vedih ulaganja

39,93

368.214,07

DIREKTOR :
Roko Mijanovié
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MAKRO

Hrevatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeitena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistodnu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom., S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznagajniji kulturologki utjecaji

dotazili su iz stednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovnitva, a najznacajnija
naeionadna manjina su Srbi koji ¢Cine 4,36% stanovnidtva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnidtva, Kopnena povréina iznosi 56.542 km?, a povriina teritorijalnog mora 31,067 km? o Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavai grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i polititko srediste zemlje.

Frema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992,
Frvatska je &lanica Vijeta Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Orpanizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Urgnizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupania zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Predmetn postovni prostor je lociran u prizemlju stambeno poslovne gradevine na podruju Kmana, u neposrednoj blizini su
arileni ostali stambeni objekti, a takoder se nalazi i javni parking. Prostor se sastoji od predulaza, ureda, sanitarija i dajne
shinje,

'SOBNO | POVJERLJIVO 5 PROCJENA
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Nakon vrhunca u cijenama i koligini transakcija na tr#istu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmaguje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razinii to
ponajvide zbog niske likvidnosti na trzidtu ali i viSegodidnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domadi kupci imaju sve
manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domade ekonomije te zbog
opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaéi kupei nisu skloni ulaganjima §to posljedi¢no rezultira smanjenom
potraZznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupei nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prodli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ghonomijuma koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
puvecanje polraznje po toim osnovu jo§ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina.
kad se i pojavljuju kao kupei to je uglavnom na trZisno vrlo atraktivnim podrudjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnigke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatotne i pravne nesigurnosti domadi i
steni investitori trenutno nisu skioni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako =i odokivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZi¥te nekretnina, zbog stukturnih
prablema U efekti se jo3 ne osjetaju na tr¥itu. Zadnji izvjedtaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak ali smo
mlitjenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZnja poraste i da se trZifte nekretnina stabilizira te da dode do
gowitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

indeks cijena nekretning
e
ﬁf‘,&q\,’w“ -.»t\:}f

lx\,g%
7

e d hnld e > el ] P

[romesedn etradun BOP-a R B sorad wadd 1T Dne
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Kikon vrhunca u cijenama i kolidini transakeija na trZiStu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2009,
gljene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Jatijod nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZnja od domaéih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
jvide zbog niske likvidnosti na trzistu ali i viegodidnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaéi kupci imaju sve
¢ taspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domade ekonomije te zbog
g dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaéi kupci nisu skloni ulaganjima $to posljediéno rezultira smanjenom
protragnjom za nekretninama i padom cijena.

pnk kupei nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, proli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
aligmomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
gvadanjo potraZnje po tom osnovu jo§ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina,
Fal 88 1 pojavijuju kao kupei to je uglavnom na tr#igno vrlo atraktivnim podrudjima i atraktiviim nekretninama.

_dibag relativio nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domadi i
atisng Investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

Iako w0 otekivalo da de ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZiste nekretnina, zbog stukturnih

Bleni 1 efekti se jod ne osjeéaju na trZi$tu. Zadnji izvjedtaji o stanju ckonomije upuéuju na blagi oporavak ali smo
longn da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potrainja poraste i da se triste nekretnina stabilizira te da dode do
wzltiviiog utjecaja na vrijednosti nekretnina,

1

Indeks cijena nekretnina

ER E we

rempesadni coradun BOP.3 B meaw mval sonn o TTes Dane
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e

i DAN KAKVOCE

hekretninu smo pregledali 222016

te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata,

HMife radena poschna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluZili podacima dostavljenim od strane Narugitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljidnika i katastra.

2, STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OéEVIDA
CFRIKLIUCC
. '?(?éff(}vnd prikljuden
- Eanalizacija prikljugen

prikljuden
prikijudena
nije prikijuen

ialji AB

Hligro Izvedena
Izvedena

AB

opeka

AB
ravii+izolacija
ugradena
Zbuka+boja

Fe

Fe

NE

opeka

Zbuka, boja, keramika
keramika, parket

drvo
el.energija
NE
DA
4 natadacijn DA
SHIF 7 video nadzor NE
Bl
:ffisiiiji*s Nekretnina je stara 42 godina, debro odriavana te nisy primjeéena nikakva odtecen ja
: koja bi utjecala na funkeiju i vrijednest
BOBNO | POVJERLJIVO 7
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GEOMETRIJSKI PODACI

DVRTPROSTOR
(i kovisng poveding (NKP)

slovil prostor = 39,93 m2
39,93 m2

it korlsna pavesing (BKP) = NKPx 12 = 4792  m2

o lorlana povriina (NKP) = = 3993 m2

§ Wi objekta (BV) BKPXx 28 m = 13416 m3

FITULACIIA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

i karisng poveding (BKP) = 4792 m2

i lowisna povrdina (NKP) = 39,93 m2

ilusnen abjekts (BY) (34,16 m3

METODA PROCJENE

Hano Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
akavig metoda, lzbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojeée obidaje u uobidajenom poslovnom
it ko i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Hijél u obzir sve Zinjenice o nekretnini te trZisno dostupne podatke odludili smo ovu procjenu napraviti Prihodovriom
do,

t [fielocla zahtjeva analizu niza usporedivih najimova te nekretnina oglaSenih za najam na trZiStu. Ovaj pristup je zasnovan
i acima sa trzidta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih ugovora o najmu koji su javno dostupni u
sl Regulative 375 EU ¢1 199, $ta jos uvijek nije situacija u RH.

fedom dostupnih t#isnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije buduéeg
pelticag, Neto prinos nekretnine izradunali smo na na&in da smo od trzino odrzivog ukupnog prihoda od najma odbili sve
Ftvodkave | fzeadunali NOP, Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom stopom kapitalizacije (EY) koja se izradunava iz
iivtetjulne stope (1Y) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za TV=NOP/EY. Analizom tr#idta kao i same nekretnine izrabun
st tgmaljlli na wavnim podacima kako slijedi u nastavku uz prepostavku da svi trotkovi funkcioniranja | odrZavanja
tora tijekom najma idu na teret Najmoprimea.

ko Je subludno stanju zgrade te uvjeta iz Pravilnika o procjenama vrijednosti nekretnina preostali odrzivi vijek koristenja

+iznad 80 g, e je jednostavni diskontni faktor p= 1/g7 vrlo mali broj (= 0) vrijednos zemlji$ta se moZe zanemariti.

OHOBNG | POVIERLIVO 8 PROCJENA




{ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Usporedne nekretnine

wve procjene koristili smo podatke dobivene od tvrtki, a koji podaci se odnose na ugovore o zakupu poslovnih

ik |
i poslovni prostor u Split, Sibenska , povi¥ine93 m2. Najam ugovoren za iznos od 10,00 €/m2 . Nekretninu smo

fi prostor u Splitu, predio Stinice , povrSine 62 m2. Najam ugovoren za iznos od 8,00 €/m2 . Nekretninu smo
{adl te smo s¢ za sve ostale podatke siuZili javno dostupnim izvorima (internet).

il prostor u Splitu, predio Stinice , povriine 33,20 m2. Najam ugovoren za iznos od 10,22 €/m2 . Nekretninu smo

wilinli to stmo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).

PEREEROS

Es M
i Erinegy

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

-~ Ulazni podaci
iitlizom dostupnib podataka sa trzigta utvrdili smo da se najam poslovnih prostora sliéne namjene na bliskoj i
im lokacijama krece od 8,00 do 10,22 €/m2 mjesecno. Slijedom karakteristika naseg prostora kao i poloZaja i

walitine odabrali smo slijedece ulazne podatke :

{kupna povriina zgrade 39.93 m2
Prosjedni prihod od najma po m2 mjeseéno zgrade 9.41 €
namjena kol najamnina | zauzetost prosjek EBP
opis m2 €/m2 mj Yo €/m2mj €
zgrada 39.93 9,41 95% 8,94 4.283
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it vrijednost

(prihodovna metoda)

e C
2 odabrano FK = 3
tgradevine G 42 pod OVK 120 god
v starost G/OVK 35% postotak OVK 73 %
O0OVEK 88 god
iluhir stope kapitalizacije (1Y)
_i:é?gm‘ijzu |poslovne zgrade 5,0% - 6,0% 6%

_.fiiai@g(fstv:mjc stope kapitalizacije : poloZaj 0,5 %

' kvaliteta gradevine 0%
rizik naplate 0%
gospodarska sitaucija 1 %
razvojni potencijal 0%

i odabrano 7.5 %
littvai bruto prihod-godidnji (EBP) = 4283 €
\ikovi (% EBP) [ 140% | -600

Neto operativai prihod-godi§nji (NOP) = 3.684 €

Atapa kapitalizacije-1Y (%) i Trajanje uporabe - OOVK l 7.5 l l 88

Pakior kapitalizacije - M 13,31

Abzlazna il stopa nekretnine-EY (%) 7,51%

’i}"_i‘{is’%_lmvi ulaganja 0

|TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 49.029,84 €

ZAKLJUCAK

PoveSina nekretnine
Vrijednost po m2
‘Trii¥na vrijednost

OBOBNO | POVUERLIIVO

3993 m2

1227,89 €/m2
49,029,844 €
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tt sa dinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraduna za

tiil ;. POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLIU
21000 SPLIT, Sibenska 3

H 5mo da je na dan 6.4.2016

f’;i“fi"i%lm vrijednost (TV) :
Srednji tedaj INB-a
49.029,84 € ili 368.214,07 Kn 1€= 7,51 Kn

ROV

JANOVIC

Stalni sudsk yjestak i&a\gr"‘dtte{rstvo i procjene
ﬂ V % /

A et

642016
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ZAKONI

*

¥O¥ X % ¥ ¥ %

* % F ¥

Zakon o vlasnistvu § drugim stvaenim 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 gradevinskoj inspekeiji (153/13)

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

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

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

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

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

Zakon o turistitkom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

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

Uredba ¢ visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/1 1 19125 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/ 12} _
Uredba o nainu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nadinu isplate kod -
civilne diobe, naginu utvrdivanja trZidne cijene ostatog gradevinskog zemljidta za koje je na temelju posebnog proplag:
utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o naginu postupku i uvjetima procjenc vrijednosti i prodaje turistitkog zemlji¥ta u vlasnidtvu jadinica fokal
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljigty u viasnigivy Jodi
fokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificitanju zgrada (NN 1 13/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
HRN EN IS0 9836/2011 (izratun povriina zgrada)

Prostorni planovi ILS

Odluke JLS o visini komunzalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bitten 1GIH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15




Zemlji¥ne knjige - e-tzvadak, detalji ulogka GK SPLIT
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Prikaz z.k. ulogka - neslu¥bena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SPLITU
ZEMLIISNOKNIIZNT ODJEL SPLIT
StanJe na dan 02.02. 2016

Katastarska opéina: SPLIT Bro; uloska 10380
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANXE ETAING VLASNISTVO § NEODREDENIM OMJERIMA

 Rednl ! Primjedbe
; broj i

! e
| Redni | Bro; zemljlstaf
bro; (kat cestlce) i

2 ZEM 6037/ 14

| Aktivne plombe: Z-14499/2015 - PoduloZak 4

ZK ulokak u prijepisu (NIJE VERIFICIRANI)

Primjedbe

m? : Jutra § |
1 ZEM 6037/13 SW\MB&NA
F’lﬂ

11 Pmcl t)?l v@; j
Zahlteluis 4
fiphit ¢

_ ZABILIEZBA
fefio Rjndenje Opdine

G/UP-1-65/74 od 31.

bire tprava ovog suda

mw;, postovnih prostora

Primjedbe

ZABILIEZBA

FARAN4 od dana
70, Zakona o P
zemljisnirn kg FEAR dLo.0.
| bad




e uplgane u listu A, uknitfuje se na ime:

C
Teretovnica
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Primjedbe

bmj

Radﬂi

Upisi Iznos tereta

Primjedbe

L1

nuzgredlca, u korist:

Na udin pml rednim brojem 4. £5.000,00 EUR
Prac, 20, studenoga 2009, Z-10992/09

Na leret poslovnog prostora poloZenog u prizemiju, br.1, a na temefju

ugovora o zaloZznom pravu od dana 17.11.2009.9., uknjizuje se pravo

zaloga u iznosu od Sezdesetpettisuéa eura u kunskoj protuvrijednosti i

. ZAGREBACKA BANKA D.D. ZAGREB PAROMLINSKA 2

0IB: 92963223473

2.1

Na udio pod rednim broJem 4 45,000,00 EUR
Pred. 26, ozujka 2010. Z-2829/10

Na teret poslovnog prostora polofenog u prizemlju, oznaen br. 1, & na

temelju ugovora o kreditu broj: 31129000450 sa sporazumom o

osiguranju nov&ane trazbine "U Splitu, 18. oZujka 2010. godine”, uknjizuie

se pravo zaloga u iznosu od Cetrdesetpettisuda eura u kunskoj

protuvnjednosta i nuzgredlce, u konst

. BANKA KOVANICA D.D. VARAZDIN PEI'RA PRERADOVICA 29
OIB: 33039197637

hitp://e-izvadak.pravosudje.hr/detalji-ctazeo-tigak, htm %

986020009 uloz.,. 3,2.2016.




