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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA VJESTACENJA | PROCJENE NEKRETNINA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), ¢l. 3, st. 2,

¢l. 9, st. 1 (,Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina odnosnopravna osoba koja
ispunjava uvjete za sudska vjesStaCenja, u skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti
stalnih sudskih vjeStaka.*), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15), €l. 68, st. 1, toc¢ka 2 (,imenovanje®):

cains
Republika Hrvatska REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Zagrebu ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subita Zrinskog 5 Zagr;la;[r)gs T'\I;'[(JO\IJLI}%L?GS fnnskog 5

Predsjednik suda

. Broj: 4 Su-399/2021
Broj: 4 Su- 750’:2022 Zagreb, 24. ozujka 2021.
Zagreb, 5. srpnja 2022.

RJESENJE RJESENJE
Predsjednik Zupani]skcg suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne. osobe Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
ALLEGRIAN d.o.0. (OIB 86904330721), temeljem &l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Sergija Stuli¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82116, 67/18, 126/19, 130/20), sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢&l. 12.

Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19),
rijesioje

rijesio je

| Utvrduje se da pravna osoba ALLEGRIAN d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Ul. A.

M. Reljkoviéa br. 2 ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima Sergije Stulié¢ (OIB 75188781902), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Ul A. M. Reljkovica
("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova sudskog 2, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
vjeStatenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

obavljanje poslova sudskog vjestagenja iz navedenih podruéja na vrijeme od Cetiri

godine.

ObrazloZenje

Il Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj . . = = X . s < -
Sergije Stuli¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom

osobi.
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
Obrazlozenje st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
1. Pravna osoba Allegrian d.o.0., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova izreci.
sudskog vjestatenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina. e—
SUDAC OVLASTEN ZKOBAVLIANIE
2. U prilog zahtjevu pravna osoba Allegrian d.o.o. priloZila je lzvadak iz Sudskog registra POSLOVASEDSKE UPRAVE
iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestacenja iz podrugja graditeljstva i "/Vjémn B ?/iéko\'ié \
procjene nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 45u-389/2021 od 24. = I\m .
ozujka 2021. o imenovanju Sergija Stuliéa stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i \&
procjenu nekrefninA, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz Koje je O tome obavijest:
vidljive da je navedeni viestak zaposlen u pravnoj osobi Allegrian d.o.o.. te ugovor o 1. Sergije Stuli¢
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStadenja za navedenu 2. Ministarstvo pravosuda i uprave
pravnu osobu. 3. U spis

[

3. S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. ALLEGRIAN d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS 1ZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (€l. 5, st. 5, €l. 22, st. 1 i st. 2), te Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15) (¢l. 68, st. 1, to¢ka 3. (,popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne i znanstvene literature®), to¢ka 8. (,prikaz i
analiza pribavijenih podataka uz navodenje izvora®), tocka 13. :

Za izra€un trzisSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi, te struéna i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 67/23),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20),

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Tehnicki propis za gradevinske konstrukcije (NN 17/17, 75/20),

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

- Pravilnik o obraCunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostornoplanska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos troSkova komunalne infrastrukture

- Vaze¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2020.), izdanje: Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine & Institut IGH, Zagreb,

- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2020, 9. izdanje (TEGoVA)
- Priruénik za procjenu nekretnina (Z. Uhlir, B. Majgica, Zagreb, 2016)
- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (V- Krtali¢, Zagreb, 2007.)

- Hrvatska Narodna Banka (publikacije, bilteni, statisti¢ki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije, priopcenja),

- Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine) (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine)

- Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine & Ekonomski
institut, Zagreb)

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba

- lzvadak iz zhirke kupoprodajnih cijena (Zupanija, nadlezni Upravni odjel, odnosno Odsjek)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono §to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, totka 14.), iskljuivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni€enja na koristenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasni$tva (kupoprodaje),

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili
druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosjecnog
stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziSta, temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru viasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih op¢ih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znac€ajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 5




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCI UVJETI:
- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljuujuci radni materijal i ,folderi* (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ti€u predmeta) koji su izradeni
i/ili koriSteni pri izradi ovog elaborata, vlasnistvo su trgovackog druStva ALLEGRIAN d.o.o., Zagreb

- op¢i se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naruéitelja i nas kao IzvrSitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane naruditelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrsili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumacdili koristeéi pri tom vazeée propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zhirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koriSteni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za vlasnicka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju to¢ne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrziva.

Za eventualno drugacije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Narucitelja, ne mozemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom, bez obavljenih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa
(poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobi¢ajene ili skrivene karakteristike i obilijezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljiSta, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije narucena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmolo$skom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Zadatak ovog Elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole statike gradevina, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvr§ene detaljne izmjere. Podatke o povr§inama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 6
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Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za
pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razli¢iti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacéenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste Cinjenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trzidni uvjeti promjenijivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduce
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zaklju¢no, sve navedene obrade podataka i analize, te misSljenja i zaklju¢ci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni€avajuc¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zakljuccima.

Konagno misljenje, odnosno zaklju¢ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trzistu, odnosno trziSnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Narugitelja mogu rezultirati pogreSno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu¢aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shva¢ena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opcih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narucitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit éemo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih struénjaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleZnih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomoci od stane Narugitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za isklju€ivu upotrebu Narugitelja (sukladno svrsi i koriStenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili stru¢nim savjetnicima
Narugitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, buduéi je preslika bez
navedenih elemenata podlozna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazecéoj Opcoj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uciniti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehnickih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvr§enu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢im osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misSljenja, procjene i zaklju¢ka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjeStajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvje$tajnim zahtjevima Europske sredisnje banke u
podrugju tromjeseénih financijskih raduna ESB/2013/24), te tromjeseCne statistike koje objavljuje Drzavni zavod za statistiku, aktualnost ovog
Elaborata, odnosno procijenjenih trzi$nih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najvise tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 7
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ZADATAK

Pravilnik;
¢l.67. st. 2, . (,Zadatak iz stavka 1. ovoga Clanka izdaje narucitelj procjembenog elaborata, a obuhvaca prostornu identifikaciju nekretnine,
dan vrednovanja i dan kakvoce."),

te ¢€l. 68, st. 1, tocka 4. (,zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom
identifikacijom prema poloZaju u sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za vrednovanje®) :

Zahtjevom narucitelja zatraZzena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite osobne

i/ili poslovne potrebe.

Zaklju¢kom je Trgovackog sud u Splitu, od 03.05.2024. godine (poslovni broj: St-226/2020-81), od strane suca

lvana Culi¢a, navedeno, odnosno odredene su sliedeée zadaée vjestaku (odnosno dopune vjestagenja):

»Punomoénica razluénog vjerovnika Hrvatske banke za obnovu i razvitak ustraje kod svih prigovora iz
podneska od 13. svibnja 2024. te predlaze da se sve radnje radi utvrdivanja stvarnih povrsina etaznih
dijelova te zajednickih dijelova obave prije same prodaje.“

»Sud donosi

zakljuéak
Upucuje se ste€ajni upravitelj angazirati sudskog vjestaka radi utvrdivanja stvarnog stanja povrsina
pojedinih etaznih dijelova te zajedni¢kih prostorija predmetne nekretnine, a osobito s obzirom na

prigovore razluénog vjerovnika Hrvatske banke za obnovu i razvitak.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 8
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0., Zagreb

Procjenjivana nekretnina

Opis:

POSLOVNI PROSTORI (uredi) oznake
br.4,br.5,br.6,br.7,br.8, br.9, br. 10, br. 11, br. 15, br. 16
na |. katu poslovne zgrade

Ulica i kuéni broj:

Ulica SawviSc¢e, br. 2

Grad / Op¢éina:

Split

Naselje / Cetvrt :

Split;
gradski kotar Mejasi

Zupanija:

Splitsko - dalmatinska

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

upis:

Glawa zemlji$na knjiga

zemljiSnoknjizni odjel:

SPLIT

katastarska opcina:

329835, SPLIT

zemljiSnoknjizni ulozak:

15498

podulozak (suvlasnicki dio):

33.,34.,35.,36., 37., 38., 39., 40., 44., 45. suvlasnicki dio
ETAZNO VLASNISTVO
(E-33), (E-34), (E-35), (E-36), (E-37), (E-38), (E-39), (E-40), (E-44), (E-45)

zk. Cestica broj: 4083/3
KATASTARSKI PODACI
ured za katastar SPLIT

Identifikacija:

k.€. 3626/3, k.o. SPLIT (Mbr. 329835)

Dan vrednovanja:

03.03.2024.

Dan kakvoce:

03.03.2024.

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI
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Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr ili https:/geoportal.dgu.hr/ ili https://geoportal.zagreb.hr/Karta

ili katastar.hr - Drzavna geodetska uprava
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Ocitovanje na podnesak stec¢ajnog i razluénog vjerovnika

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, 10 000 Zagreb, Strossmayerov trg 9, OIB: 26702280390
PODNESAK Stecajnog vjerovnika, od 03.05.2024. godine upuc¢en Trgovackom sudu u Splitu -citati:

Jl....struéne sluzbe HBOR-a predlaZzu dopunu predmetnog nalaza i misljenja gdje ¢e vjestak:

1. identificirati dijelove nekretnina koje zajedno s etaznim dijelovima E-33 do E-45 zajedno cCine ,jednu jedinstvenu
uporabnu cjelinu s vise prostorija“ kako je prikazano u tlocrtu PROJEKTIRANO STANJE,

2. ocitovati se koja je stvarna izmjerena povrSina poslovnog prostora koju procjenitelj navodi da je ,jedna jedinstvena
uporabna cjelina s vise prostorija“ zajedno s etaZzama koje su predmet prodaje (E-33 do E-45)
identificirati poslovni prostor (poloZaj) koji odgovara etazi E- 45
kao dokaz priloZiti elaborat etaZiranja ili drugu tehni¢ku dokumentaciju temeljem koje se moze provjeriti poloZaj etaZza

koje su predmet procjene.

1.

Osim toga, vjeStak smatra da je bespredmetno prodavati pojedinacno etaZze predmetne nekretnine i preporuca da se svih
10 etaznih dijelova prodaje kao jedna uporabna cjelina.

Naime, HBOR nema upisano razlucno pravo na E-45, stoga se predlaze da vjestak prilikom dopune procjene navede i u
postotnom iznosu vrijednost E-45 u odnosu na cjelinu kako prilikom zavrsene diobe ne bi bilo spora oko diobe.*

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 12
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OBRAZLOZENJA | OCITOVANJA SUDSKOG VJESTAKA

Ad 1.

1.

identificirati dijelove nekretnina koje zajedno s etaznim dijelovima E-33 do E-45 zajedno Cine ,jednu jedinstvenu

uporabnu cjelinu s viSe prostorija“ kako je prikazano u tlocrtu PROJEKTIRANO STANJE,

Polozajni plan, tj. tlocrt dijela 1. kata na ¢ijem donjem desnom uglu je naveden tekst

UREDSKI PROSTOR - SMOKOVIK, SPLIT

POSTOJECE STANJE - TLOCRT KATA

je sasvim Citljiv i primjenjiv za procjembeni elaborat, te s jasno vidljivim slovima i brojkama; iako se radi o fotokopiji, a
ne izvornom dokumentu.

Po pitanju opreme navedenog nacrta, ono $to isti na zalost nema su kote, odnosno iz nepoznatog razloga tlocrt nije

propisno iskotiran (sukladno pravilima struke), ve¢ su navedene samo oznake pojedinih prostora i povrsine istih.

UREDSKI PROSTOR + SMOKEVIE, SFUIT

POSTOUECE STANJE - TLOCRT KATA
L Mgy
. 1)

Na gore prilozenom nacrtu crvenim linijama oznacen je predmetni poslovni prostor, odnosno njegovi ,vanjski gabariti*
prije izvedbe svih gradevinskih, instalaterskih, te ostalih radova koji su rezultirali zate€enim stanjem na dan kakvoce.
Ukratko, predmetni je poslovni prostor omeden navedenim crvenim linijama.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 13
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ALLEGRIAN

Jednu jedinstvenu uporabnu cjelinu s viSe prostorija ¢ine svi predmetni etazni dijelovi E-33 do E-45, a koje povezuje
hodnik koji je dio zajedniCkih prostorija zgrade, i to kako je oznaCeno na nacrtu (tlocrtu). Radi se plohama ,iznad® tri

crvene strelice:

UREDE#] FROSTOR - SMOWOVIK, SPLT

PROJEXTIRANG STAMIE - TLOCRT SPUSTENOG STROPA KATA 5 RASVIETON
I 13100

LET13

Elaboratu o etaziranju (od 12.01.2000. godine) - grafiCki prikaz 1.kata i predmetnog poslovnhog prostora:

POSLOVNI CENMTAR
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Predmetni etazni dijelovi E-33 do E-45 su jedna jedinstvena uporabna cjelina, ne samo po pitanju funkcije, nego i po
pitanju ugradenih svih posebno izvedenih instalacija (sve vrste elektroinstalacija, ukljuéujuci razvode mreze i alarma,

strojarske instalacije (grijanje, hladenje, klimatizacija, ventilacija), te sve instalacije vodovoda i odvodnje (kanalizacije)).

Pod pojmom funkcije, odnosno funkcionalne cjeline, ovdje se smatraju uredi i popratni prostori, a koji nisu bili

predvideni izvornim etaznim elaboratom.

Popratni prostori (koji su izvedeni umjesto predvidenih ureda) su sljedeci:

e od dijela poslovnih prostora oznac¢enih brojevima 5i 6: izvedeni su dva toaleta i €ajna kuhinja

e od dijela poslovnih prostora oznacenih br. 10 i 11: izvedeni su dva toaleta i kuhinja s blagovaonom, te prolaz
prema poslovnom prostoru oznacen brojem 15, koji je takoder dijelom otvoren prema hodniku u neposrednoj
blizini lifta, a dijelom uz poslovni prostor oznacen brojem 16 ograden staklenom stijenom (€ime su formirana dva
posebna ureda)

e od dijela povrSine poslovna prostora oznacenog brojem 16: formirani su gore navedeni ,dva posebna ureda“, a

neposredno uz ulazna vrata izvedena je kupaona u koju se moze uci samo iz tog ureda

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 15




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

2. ocitovati se koja je stvarna izmjerena povrSina poslovnog prostora koju procjenitelj navodi da je ,jedna jedinstvena

uporabna cjelina s viSe prostorija“ zajedno s etazama koje su predmet prodaje (E-33 do E-45)

Ukupnu povrSinu €ine svi predmetna etazna vlasniStva ((E-33 do E-45), te dijelovi zajedni¢kih prostora zgrade

(,hodnici®), i to dijelovi hodnika kako je prikazano plavom bojom na sljedeé¢em grafickom prikazu, te priloZenoj tablici:

0

M 1:900
ST 1

UREDSKI PROSTOR - SMOKOVIK, SPLIT
KTIRAND STANJE - TLOCRT SPUSTENOG STROPA KATA S RASVJETOM
v

N
hodnici: 32,82 m2 23,55 m2

POSLOVNI PROSTORI povrsina N korisna vriednost | o
oznake br. 4, br.5,br.6,br.7,br.8,br.9, br. 10, ] koeficijent povrsine ]
br. 11, br. 15, br. 16 (]

1. KAT

br. 4 (E-33) 16,00 1,00 16,00 3,00
br. 5 (E-34) 16,00 | 100 16,00 3,00
br. 6 (E-35) 33,00 | 100 33,00 3,00
br. 7 (E-36) 21,00 | 100 21,00 3,00
br. 8 (E-37) 21,00 | 100 21,00 3,00
br. 9 (E-38) 32,00 | 100 32,00 3,00
br. 10 (E-39) 19,00 | 100 19,00 3,00
br. 11 (E-40) 19,00 | 100 19,00 3,00
br.15 (E-44) 62,00 | 100 62,00 3,00
br. 16 (E-45) 66,00 1,00 66,00 3,00
UKUPNO: 305,00 305,00
SVEUKUPNO: 305,00 305,00

dio hodnika (zajednicki dijelovi zgrade) - lijevo 32,82 1,00 32,82 3,00
dio hodnika (zajednicki dijelovi zgrade) - desno 23,55 1,00 23,55 3,00
UKUPNO: 56,37 56,37
sveukupna povrsina 361,37

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 16
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3. identificirati poslovni prostor (polozaj) koji odgovara etazi E- 45

U zemljiSnoknjiznom ulosku je navedeno da je etazno vlasnistvo (E-45), te u Potvrdi Odsjeka za prostorno uredenje i
graditeljstvo Splitsko - dalmatinske Zzupanije (od 02.06.2000. godine) i pripadnom Elaboratu o etazZiranju (od

POSLOVNI CENTAR
SMOKOVIK
T.2  Pow AT

\

12.01.2000. godine) zapravo poslovni prostor na l. katu ozna€en brojem 16:

2
5
3["

) @ 9 | C = °
(1) el |P-soond ] ]
@ pazoomd] [ LIFT = @
P-21.00 = 5m] = =| P=40.00 it
{ mC /Zf- C’I (A4
! o T g NERN
5 %3 P-22.00m] @2_ o | P=2700m*
' P= 2wt @ ' :
P= ZS‘MZ ™ P-C?S?CD P25, MS.OO m LEGENDA .
i Nf O UV [V @ ZAJEDNICKI PROSTORI,
— ® @ % :
. v '
PG £.5 9 pe EW’Q —
- L = R o m su ™ 1
X Pe D™ P2 YRS / | '—'5:_1 ;J

=]

UREDS] PROSTOR - SMOKCVIK, SPLIT
PROJEKTIRANG STAMIE - TLOCRT SPUSTENDG STROPA KATA S RASVIETOM
MJ 100

LET13
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4. kao dokaz priloziti elaborat etaziranja ili drugu tehnicku dokumentaciju temeljem koje se moze provijeriti polozaj etaza

koje su predmet procjene.

Stecajni je upravitelj u ZemljiSnoknjiznom odjelu Split pribavio, te dostavio sudskom vjeStaku za potrebe izrade ovog
Elaborata cjelokupni Elaborat o etaziranju (od 12.01.2000. godine), te pripadnu Potvrdu Odsjeka za prostorno
uredenje i graditeljstvo Splitsko - dalmatinske Zupanije (od 02.06.2000. godine), a koji su priloZzeni na kraju ovog
Elaborata.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 18
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Osim toga, vjeStak smatra da je bespredmetno prodavati pojedinacno etaze predmetne nekretnine i preporu¢a da se svih

10 etaznih dijelova prodaje kao jedna uporabna cjelina.

Naime, HBOR nema upisano razluéno pravo na E-45, stoga se predlaze da vjestak prilikom dopune procjene navede i u

postotnom iznosu vrijednost E-45 u odnosu na cjelinu kako prilikom zavrSene diobe ne bi bilo spora oko diobe.*

Pojasnjenje:

e Procijenjena sveukupna trziSna vrijednost svih predmetnih 10 etaznih dijelova iznosi 959.400,00 € (str. 30 i 31

Procjembenog elaborata), a njihova sveukupna povrsina iznosi 305,00 m? (str. 18 Procjembenog elaborata)
e prema upisu u zemlji$noknjizni ulozak povr§ina ETAZNOG VLASNISTVA (E-45) iznosi 66,00 m?

e udjel povrsina matematicki iznosi: 66,00 m2/ 305,00 m2 = 21,64%

Zaklju€éno, prema gore navedenoj analizi, u postotnom iznosu vrijednost E-45 u odnosu na cjelinu iznosi:

+ 21,64% sveukupne vrijednosti.

Zagreb, lipanj 2024.

za ALLEGRIAN d.o.o.
Broj: 4 Su — 750/2022 - Zupanijski sud

izradio :

sergije st
mag.ing. 3¢
Rtk mlta 1

g.ihg.aed

stalni sudski vjeStak 2« nﬁdlteljstvo i pr

anif.

£nu nekretnina

Broj: 4 Su — 399/2021 - Zupanijski sud
Broj: 4 Su-173/21 - Trgovacki sud

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

direktor:

ALLEGRIAN [..4a.
o WELJREOWIES 2
jg oaf FAEREL

tuli¢, mag.ing.aedif.
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

lzjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.o., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjestaCenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 750/2022, od 05.07.2022. godine, sukladno ¢&l.9,
st (2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trZiSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo
kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu

vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.o.

direktor: ALLEGRIAN D.U.O- procjenitelj:
A, HELJEOWIES = /ﬂ o e
jO 000 ZAGREU Ko / el
R L=< .
Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif. Sergije StuI@ag.ing.ael .

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Izjava, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), €l. 9, st. 2

(»(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati strucno, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje
dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu 0 nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata.®)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 20
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Prilozi

- Prilog 1 — Dostavljena tehni¢ka dokumentacija

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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