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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-763/2018
Split, 21. listopada 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odludujuéi povodom zahtjeva
Ivana Mijanovica, iz Splita, Makarska 46, za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te odredbe &lanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeS$tacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19,
dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RJESENJE

Ivan Mijanovié, dipLing.grad.. iz Splita. Makarska 46, OIB: 31397169800. imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (&etiri)
godine.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovi¢, dipling.gradevinarstva, iz Splita, Makarska 46, podnio jc zahtjcv za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19. prosinca
2018.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, te je provierom u Ministarstvu pravosuda RH. Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvijeséa Hrvatskog drudtva sudskih
vjcStaka i procjenitelja. Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjeino obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o skloplienom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Imenovani je polozio priscgu 21, listopada 2019.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjc3enja zalba nije dopustena.
DNA:L. vjestaku
. Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
Opcinskom sudu u Splitu
Opcinskom sudu u Makarskoj
web.stranice suda—ovdjy'/ \

g 1

Za toé;tp}él otpravkd - oviagena sluzbenica
. Katija Giliaghvi¢
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A. UVvOD

1.

ZADATAK
Narucitelj : CALLUNA D.O.O.U STECAJU, TOLSTOIJEVA 49, 21000 SPLIT, OIB: 18059846821
Nekretnina POSLOVNI OBJEKT

¢.z. 6712, k.o. Kastel Sucurac

Upuceni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno nalogu Naruditelja.
Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih podataka kao i podataka koji
su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja, sukladno Zakonu i Pravilniku o procjeni vrijednosti
nekretnina.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzista kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjestine.

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

DIREKTOR :
IVAN MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U Splitu 26.2.2022
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: POSLOVNI OBJEKT

Lokacija : ¢.z. 6712, k.o. Kastel Sucurac

Dan kakvoce 23.02.2022.

Dan vrednovanja 26.2.2022.

Osnova procjene : Trzi$na vrijednost

Metoda izrauna Prihodovna metoda

Svrha procjene: Procjena vrijednosti nekretnine za osobne potrebe.

Z.K. izvadak: E-izvadak od 23.02.2022.

Op¢inski sud: Split, Zemljisno knjizni odjel Kastel Luksi¢

ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina
K.O. Zkul z8br podul [K.O k&.br. pos. List Cest (m2)
||Ka§tel Sucurac 8586 6712 Kastel Sucurac 6712 8586 1.260

Opis nekretnine:

Ukupna povrsina cest (ZK):

Vlasnik:

Teret:

Legalitet / stvarno
stanje:

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija
Oneciscenja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

TrziSna vrijednost :
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NADSTRESNICA P=14,0 m2, HALA P=1246m2
1.260 m2
1. Vlasnicki dio: 1/1
CALLUNA D.0.0. U STECAJU, SPLIT, TOLSTOJEVA 49

IMA, sukladno upisu u ZK

Procjenitelju nije dostavljen dokaz legalnosti. Uvidom u javno dostupni sustav ispu
mgipu vildljivo je da je nekretnina izgradena prije 15.02.1968. godine, dok za
nadstre$nicu prema stanju u ZK ulosku upisana negativna zabiljezba.

Zgrada nema direktni pristup na JPP. Do nekretnine je mogu¢ pristup preko k.¢.z.
6733/1, k.o. Kastel Sucurac, koja se nalzi u privatnom vlasnistu.

Energo certifikat - nije dostavljen

Legalna nekretnina

1960

Nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uoceni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Nije razmatrano

Procjenitelj u elaboratu razmatra iskljuc¢ive legalni dio objekta, dok se nadstresnica te
nadogradeni zapadni dio objekta ne uzimaju u izratun obzirom da za iste nije
dostavljen dokaz legalnosti.

358.894,55 € ili

DIREKTOR :

Ivan Mijanovié¢

2.706.064,90 Kn



Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Granici 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 najznaé¢ajniji kulturoloski
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovni$tva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnis$tva.
Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike
europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediSte zemlje.

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

MIKRO

Indetifikacija je izvr§ena prema podacima iz katastra. Nekretnina predstavlja poslovni objekt u izrazito losem,
zapus§tenom stanju. Potrebna kompletna rekonstrukcija objekta, upitna stabilnost istog.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste nekretnina u
Hrvatskoj, ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci
nije isplativo, pa mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagade u nekretnine. Za stabilizaciju
globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi
gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i
na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih
nekretnina. 1 dalje cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako
se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trzisno vrlo aktivni, dok je
ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se
cijene novogradnje poprili¢no razlikuju. U vecini gradova sjeverne, sredisnje i isto¢ne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2,
u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dose¢i 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle
isklju¢ivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu visu cijenu.
Ne pomaze trzistu niti euforija laznih i pogresnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznaju¢ih 0 nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac $to ¢ini ve¢inu kupaca u tkz. obalnim zupanijama, ali se promet
ponajvise odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak
usporila dolaskom zime. Primje¢ujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jos
vise polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisticki sredenom
okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su ve¢
toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako
namjeravali kupiti stan. Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena.
Zakljucujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 23.2.2022 te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narugitelja kao i javno dostupnim
podacima iz zemljiSnika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

VVodovod nije prikljuéen

Kanalizacija nije priklju¢ena

Toplovod -

Telefon nije prikljuc¢en

El. struja nije priklju¢ena

Plin nije prikljuc¢en

ZGRADA

Katnost Pr + 01Kt

Temelji ab trakasti

Hidroizolacija poda nije izvedena

Termoizolacija poda nije izvedena

Nosiva konstr. AB montazni elementi

Ispuna Opeka

Medukatna konstr. AB ploca

Krovna k. + pokrov AB ravni krov

Limarija ugradena

Procelje Zbuka - dotrajala i ostecena

Stanje: Nekretnina je stara 62 godine, neodrzavana te u izrazito loSem stanju. Pregledom iste

utvrdena su znadajna oStecenja kako konstruktivnih tako i nekonstruktivnih djelova
objekta. Vidljive su pukotine na fasadi, puknuéa AB ploce te korozija armature. Objekt
nije prikljuéen na el. energiju. Potrebna kompletna adaptacija/rekonstrukcija. Upitna
stabilnost dijela objekta.
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PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno Urbanistickom planu uredenja turisticke zone Kastel Sucurac - Sustipan (UPU 18) ("Sluzbeni glasnik Grada
Kastela", broj 3/18), kartografski prikaz br. 1 - KoriStenje i namjena povrSina, predmetna nekretnina se nalazi u zoni
gospodarske namjene - poslovna i servitsko zanatska (K).

————

® GOSPODARSKA NAMJEMNA - POSLOVNA | SERVISNO-ZANATSKA

@ ETF 10
AT M
FRECEASES

geoproJent i

Dionitks diudtve 28 geodetels paskve, gradevinsko projektianjs | nadsar
Sukoidanska 43, 21000 Spiit, Hratska

earee puasopekd b
= HFBEHRK
IBAN 1: HRTAZSO007T 1 148000883
IBANZ: HASITINOONNDIIITED

#upanija splitsko - dalmatinska

Grad Kastela

Maziv prostormog plana:

Urbanisti€ki plan uredenja turistitke zone
Kasted Suturac - Sustipan (UPU-18)

Maziv kartografskog prikaza:

KoniStenje | namjena povrsina

BEroj kartografskog prikaza: 1.

Mjerilo kartografskog prikaza: 1: 1000

Odiuka o izradi plana:
“Slufbeni glasnik Grada Kagela®, broj 318

Odiuka predstavnikog tijela o donoSenju plana:
“Slufbeni glasnik Grada Kastels®, broj 14/19

Jawvna rasprava (datum objawe):
*Slobodna Dalmacija® 07 06 2018_; mreZna stranica
MGiPU-a; web siranica Grada

Javni uvid odrian:
od 15.06. do 17.07_ 2018,

Pecat tijela odgovornog za provodenje javne
rasprave:

Odgovorna ba za pi denje javne rasp
Boris Skara, dipling.grad.
Proéeinik LA za prastorma uredsnje. gradnju § zadity okolifa
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Sukladno Urbanistickom planu uredenja turisti¢ke zone Kastel Sucurac - Sustipan (UPU 18) ("SluZzbeni glasnik Grada
Kastela", broj 3/18), kartografski prikaz br. 4 - Uvjeti gradnje, predmetna nekretnina se nalazi u poslovnoj zoni (K).
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UVIETI GRADNJE

— GRANICA PROSTORME CJELINE

OFMAKA | NAMIENA PROSTORME CJELINE
(T wgostiteljsko-turistitka, K poslowvna; 15 infrastrukturnal

gcoproJcnt = ==
Fax G I7T 144
= ] LA
Comai mepzainiaecprobl b
Wak i g opresakd. by
DHonicio druStn Za geodetske posiove, Qradevinsio projektirangs | nadaor :L - F:’mﬁ
Sukofanska 43, 29000 Spiil, Hrvalska BAN T MRG0 1 100028880
Zupanija splitsko - dalmating Grad Kastala
vhanisithd plan wradenja lursatiZke zomns
Mariv nnlnm.ng ELEH
P Al Kagial Suduras - Suaipan (LIPLU-18)
MNariv kartografskop prilaza: Lhjeli gradmje
Broj kartografskog prikaza: 4. Mjerilo kartografekog prikara: 1:1000
Ddluka o izradi plana: Odiuka predstavnitkog tijela o donedenju
"Slutben glasnk Grada Kasiela®, boj 318 "Bluieni glagnik Grada Kaghela™, braj 1419
Jawna rasprava (datum objave): Javni uvid adrkan:
“Slobadna Dalmacija™ 0706 2018 mrafna siranica od 15.06. da 17.07 2018,
MGIPU-a; web siranica Grada
Petal tijela odgovarnog ta provodenje javne Odgovarns osoba 2a provodenje javne rasprave:
FASprEvE:
Bornis Skara, dipling.grad.
Prodadmk LD za prosfomo credsn'e, gradnu | i cholila

Suglasnost na plan prema clanku 108, Zakona o prostomom uredenju (NN 15313, 6517, 114/78)

Klasa: 350-0218-1322 Draduarm:
Ur.brog 531-06-1-19-8 Zagreb, 22. svibnja 2018
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Clanak 7.

(3) Prostorne cjeline K-1 i K-2 su planom odredene za novu gradnju, s prethodnim
uklanjanjem postojecih gradevina nekadasnjeg industrijskog kompleksa. U obuhvatu
prostornih cjelina K-3 | K-4 se omogudéava zadrZavanje postojecih gradevina uz mogucénost
rekonstrukcije | prenamjene, zamjenska gradnja ili gradnja novih gradevina prema uvjetima

ovog Plana.

{4) Sukladno uvjetima GUP-a za gospodarsku namjenu u obuhvatu gradskog projekta M9
{prostor bivie tvormice Jugovinil), prostorni pokazatelji za naéin koristenja i uredenja povrsina
se odreduju razliciti za sadrZaje poslovne namjene i za sadrZaje servisno zanatske namjene:

b} uvjeti za sadrZaje servisno zanatske namjene:
- maksimalni kign 0.4,
- maksimalni kig podzemni 0,5
- maksimalni kis nadzemni 2,0;

- maksimalna nadzemna katnost P+4,

- maksimalna visina 22 m,
minimalno 25% kao upojne zelene povrdine, ukljuéujudi vise zelenilo na nadin da

formira vizualnu barijeru prema granici parcela sa drugim namjenama i javnim

povriinama,
parkiralifne/garaZne povrsine rijesiti u obuhvatu pojedinih zahvata ili kao zajednicke

povriine sukladno uvjetima GUP-a i ovog Plana.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI IZGRADENIH OBJEKATA

POSLOVNA GRADEVINA
Brutto povrsinaje preuzeta iz vlasni¢kog lista te pomnoZena s koeficijentima povrsina sukladno Pravilniku o procjeni
vrijednosti nekretnina.

Brutto povrsina

Prizemlje = 1.246,00 m2
Kat 01 = 1.246,00 m2
NETO KORISNA POVRSINA : BRP X 0,8 = 199360 m2
BRUTO KORISNA POVRSINA = 2.492,00 m2
BRUTO VOLUMEN =  12.460,00 m3
4, METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. lzbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimaju¢i u obzir postoje¢e obicaje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odluéili smo ovu procjenu napraviti Prihodovnom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih najmova te nekretnina oglasenih za najam na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan
na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih ugovora o najmu koji su javno dostupni u
smislu Regulative 575 EU ¢l 199, §ta jos uvijek nije situacija u RH.

Slijedom dostupnih trzisnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije
buduceg prinosa. Neto prinos nekretnine izracunali smo na nacin da smo od trzisno odrZivog ukupnog prihoda od
najma odbili sve troskove i izracunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom stopom kapitalizacije (EY)
koja se izraCunava iz inicijalne stope (1Y) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za TV=NOP/EY. Analizom trzista
kao i same nekretnine izraéun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u nastavku uz prepostavku da svi
troSkovi funkcioniranja i odrzavanja prostora tijekom najma idu na teret Najmoprimca.
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1.  Usporedne nekretnine - zemljiSta

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i
realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje. Za usporedna zemljista uzete su nekretnine s istih/sli¢nih lokacija.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Kastel Suéurcu. Zemljiste je povrsine 928,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 26.02.2018. za iznos od
116.922,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacjskog
sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena x| ~
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 852021

Datum pregleda 25.2.2022.

Wrsta nekretning GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D BN (PU) 3749264

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

PovrSina u prometu Q28,00

vrijednost nekretning (KN) 8569.901,23

Datum ugovera 26.02.2018

POREZI:

NAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijefe placanju PDV-a DA
= Stopa PDV-a (%%) 25
« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni ME
s (Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
) - KASTEL SUCURAC -
Cienovni blok GOSPODARSKO
KI2 - GOSPODARSKA NAMIEMNA -
PreteZita namjena genovnog bloka POSLOVNG PROIZVODNA
[ZANATSKA) T

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Kastel Sucurcu. Zemljiste je povrSine 2.726,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 29.03.2019. za iznos od
300.023,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacjskog
sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1141221
Datum pregleda 25.2.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4041811
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrsina u prometu 2.726,00
Vrijednost nekretnine (KN) 2.226.174,30
| Datum ugovora 28.03.2019

| POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopz PDV-3 (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok KASTEL SUCURAC - POSLOVNO 2

K - GOSPODARSKA NAMIENA -

PreteZita namjena gjenovnog bloka POSLOVNA NAMJENA -

TRGOVACKA I USLUZNA
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Kastel Sucurcu. Zemljiste je povrsine 13.554,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 15.06.2021. za iznos
od 1.897.525,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacjskog
sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih ciiena
Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1461073

Datum pregleda 25.2.2022.

vrsta nekretming GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4508812

Vrsta ugovora KFP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.06.2021

Povréinz u prometu 13.554,00

Vrijednost nekretnine (KN} 14.212.462,53

Datum ugovora 15.06.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazano] cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno ¢ tome podlijeZe li promet njegovoi naplati.

» Promet podlijeie placanju PDV-a Da
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje DA
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KASTEL SUCURAC - POSLOVND 2
K - GOSPODARSKA MAMIEMNA -
PreteZita namjena genovnog bloka POSLOVMNA NAMIENA -
TRGOWVACKS T USLUZNA

Prikaz Procjenjivanih i usporednih nekretnina (gradevinsko zemljiSte)

o)

.,

o
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DZS indeksi cijena nekretnina

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

7&/ DRZAYNI ZAVOD 24 STATUSTIEL Indeksi (@ 2015. = 100)”
- = APAN A0 91 Indices (@ 2015 = 100} ?

novi postojedi
ukupno stambeni |[stambeni Jadran
Tromjesecje objekti objekti
Total New Existing Adriatic
Quarter dwellings |dwellings coast
Q4 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
2018. Q1 109,44 99,03 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 111,47 11451 109,33 98,94
Q3 112,32 10078 114,68 11896 112,20 100,51
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019. Q1 11755 109,00 11952 12502 11867 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 11924 10224
Q3 12136 10907 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 109,64
2020. Q1 12825 107,69 13212 140,79 12539 109,31
Q2 130,57 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12975 11083 13335 14109 12691 113,35
Q4 132,95 10866 13745 14545 12761 119,45
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
a2 130,03 11877 14300 15255 13434 12217
a3 14144 12030 14556 154,60 13818 12262
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5.2.  IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Interkvalitativno izjednacenje

<§E Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3

< |Grad Kastel Suéurac Kastel Suéurac Kastel Sucurac Kastel Suéurac

; Lokacija Kastel Suéurac Kastel Suéurac Kastel Sucurac Kastel Suéurac

o |Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem

§ Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine

'-'ZJ Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

O |Datum transakcije/objave 1Q2021 1Q2018 1Q2019 2Q2021

O |Povrsina (m2) 1.260 928 2.726 13.554

g Cijena (€) - 116.922 300.023 1.897.525

S |cijena po m2 - 125,99 110,06 140,00
Protok vremena 1Q2021 1Q2018 1Q2019 2Q2021
DZS indeksi cijena nekretnina 138,18 110,54 118,67 134,34
Vremensko uskladenje - 25,0% 16,4% 2,9%
Korigirana vrijednost po m2 - 157,5 128,1 1441
O(.istupanje zbog l:ilzlié‘ite 157,49 128,11 144,06
mjere gradev. koriStenja
Ki- koeficijent iskoristivosti 2,00 2,0 2,0 2,00
Koef. za preracunavanje KP 1,45 1,45 1,45 1,45
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 157,49 128,11 144,06
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano

2 |(-:15% do 0%) - 0% 0% 0%

S Veli¢ina 1.260 928 2.726 13.554

% (-20% do +20%) - 0% 0% 0%

5 Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan

§ (-20% do 20%) - 0% 0% 0%

~

[‘;]: Topografija ravno ravno ravno ravno

= [(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

é Namjena K KI2 K K

E (-20% do +20%) - 0% 0% 0%

é Infrastruktura djelomi¢no dostupna dostupna dostupna dostupna
(-20% do +20%) - -15% -15% -15%
Ukupno korekcija - -15% -15% -15%
Korigirana vrijednost po m2 121,74 133,9 108,9 122,4

< Ukupno korigirana cijena 121,7 133,9 108,9 1224

2 Odstupanje od prosjeka 12,1 -12,8 0,7

& |Kvadrat odstupanja 312,6 147,2 165,0 05

2 Standardna devijacija - o 10,2

>§ Dvosturuka devijacija - 26 20,4

:‘é Odstupanije od prosjeka 10% -11% 1%

E (-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK - ZEMLJISTE
Povrsina zemljista 1. ctg.: 1.260 m2
Vrijednost po m2 121,74 €/m2
Trzisna vrijednost 153.388,39 €
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5.3.  Usporedne nekretnine - poslovni prostor
Za potrebe ove procjene koristili smo podatke (Ugovore) dobivene od privatnih korisnika, a koji podaci se odnose na ugovore o
zakupu poslovnih prostora na podrucju Dugopolja. Svi ugovori prikazani su u prilogu elaborata.

Nekretnina 1

Ugovor o zakupu poslovnog prostora preuzte s sustava e nekretnina. Ugovor potpisan dana 01.06.2021. godine. Poslovni
prostor u Solinu, k.¢. 5758, poslovni prostor povrsine P=70,00 m2, ugovoren za iznos od 266,67 €/mj odnosno 3,81 €/m?2.
Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Poslowni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1452578
Datum pregleda 25.2.2022.
Vrsta nekretning POSLOVNI PROSTOR. (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.06.2021
PovrSina u prometu 70,00
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (KN) 2.000,00
Datum ugovora 01.06.2021
POREZI:

= Promet podlijee plaanju PDV-a MNE

s Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni ME

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok ﬁg)sﬂl}j)‘.'(l'ﬁ](?l_ SOLIN - MIESOVITO

M2 - MJESOVITA NAMIENA -

Pretefita namjena genovnog bloka PRETEZTTO POSLOVNA

Nekretnina 2

Ugovor o zakupu poslovnog prostora preuzte s sustava e nekretnina. Ugovor potpisan dana 08.04.2021. godine. Poslovni
prostor u Solinu, k.¢. 3671/12, poslovni prostor povrsine P=125,60 m2, ugovoren za iznos od 400,00 €/mj odnosno 3,18 €/m2.
Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Maziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Ugoveorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a3 (%)

PDV uklju€en u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cienowvni blok

Pretefita mamjena cjenovnog bloka

OSOBNO | POVJERLJIVO

Vrijednost atributa
1440986
25.2.2022.

POSLOVNI PROSTOR. (PP)

Z - ZAKUP
18.05.2021
125,60
3.000,00
08.04.2021

NE
25
NE
NE

EVALUACTIA U TDEKU

SVETI KAJO - SOLIN - MJESOVITO
STAMBENO 2

M1 - M_.:IEQOV]T.& NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Nekretnina 3

Ugovor o zakupu poslovnog prostora preuzte s sustava e nekretnina. Ugovor potpisan dana 19.02.2020. godine. Poslovni
prostor u Solinu, k.¢. 3974/2, poslovni prostor povrsine P=24,93 m2, ugovoren za iznos od 86,67 €/mj odnosno 3,48 €/m2.
Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1388240
Datum pregleda 25.2.2022.
rsta nekretnine POSLOWNI PROSTOR. (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora £ - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.02.2021
PovrSina u prometu 2493
Ugovoreana mjesefna najamnina/zakupnina (KN) 650,00
Datum ugovora 19.02.2020
POREZI:
= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV ukljuden u prikazanoj cijeni ME
s (Optiranje ME
Status podatka PROVEDEMA EVALUACIIA
Cienovni blok g_l‘ufglr;[B}éing— SOLIN - MIESOVITO
._ . o M1 - MIESOVITA NAMIENA -
Pretefita namjena cjenowvnog bloka PRETESTTO STAMBENA

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina (zakup)

s \
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5.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA

<§E Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3

< |Grad Kastel Suc¢urac Solin Solin Solin

; Lokacija Kastel Suéurac Sv. Kajo Sv. Kajo Sv. Kajo

o |Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem

§ Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine

'-'ZJ Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

O |Datum transakcije/objave 1Q2021 2Q2021 202021 1Q2020

O |Povrsina (m2) 1.994 70 126 25

S |cijena e) - 265 397 87

€ |Cijenapom2 - 3,78 3,16 3,48
Protok vremena 1Q2021 2Q2021 2Q2021 1Q2020
DZS indeksi cijena nekretnina 138,18 134,34 134,34 125,39
Vremensko uskladenje - 2,9% 2,9% 10,2%
Korigirana vrijednost po m2 - 3,9 3,3 3,8
Lokacija-kategorija dobra bolja bolja bolja
(-20% do +20%) - -10% -10% -10%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano

E [(-15% do 0%) - 0% 0% 0%

Z

% [Velitina 1.994 70 126 25

Z  |(-20% do +20%) - -15% -15% -15%

0

% Stanje objekta izrazito lose dobro dobro dobro

& |(-20% do 20%) - -20% -20% -20%

N

E |Starost 1960 1980 1980 1980

& |(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

O

& [Namjena K KI2 K K

S [(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -45% -45% -45%
Korigirana vrijednost po m2 2,01 2,1 1,8 2,1

< Ukupno Kkorigirana cijena 2,0 2,1 1,8 2,1

2 Odstupanje od prosjeka 0,1 -0,2 0,1

% |Kvadrat odstupanja 0,1 0,0 0,0 0,0

2 Standardna devijacija - o 0,2

>§ Dvosturuka devijacija - 26 0,3

:‘é Odstupanije od prosjeka 6% -11% 5%

E (-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 206 (%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK - VRIJEDNOST ZAKUPA ZAKLJUCAK - VRIJEDNOST ZAKUPA
objekta u finaliziranom stanju PRIZEMLJA
Povrsina objekta 1.994 m2 Povrsina objekta 997 m2
Vrijednost zakupa po m2 2,01 €/m2 Vrijednost zakupa po m2 2,01 €/m2
Vrijednots zakupa mjesecno 4.013,26 € Vrijednots zakupa mjesecr 2.006,63 €
Vrijednost zakupa godis$nje 48.159,16 € Vrijednost zakupa godisnj  24.079,58 €
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TrZzisna vrijednost (prihodovna metoda)
PV=(PG-VZ*p/100) x M+VZ

Izracun vrijednosti po opéoj prihodovnoj metodi

Odrzivi vijek koristenja 80 godina
Godina izgradnje 1960 godina
|Izraéun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja
|FK matrica A B C
2 3 5 odabrano FK= 5 |
Starost gradevine G 62 god OVK 80 god
relativna starost G/OVK 78 % postotak OVK 20 %
OOVK 16 god
Odabir stope kapitalizacije (1Y)
kategorija:  [Skladisne hale 6,0% - 7,0% 7 %
prilagodavanje stope kapitalizacije : polozaj 1%
kvaliteta gradevine - loSe 1%
rizik naplate 0 %
gospodarska situacija 0%
| odabrano 9,0 %
Efektivni bruto prihod-godiSnji (EBP) = 48.159 €
Troskovi (% EBP) | 200% | -9.632
Neto operativni prihod-godisnji (NOP) = 38.527 €
Stopa kapitalizacije-1Y (%) | | Trajanje uporabe - OOVK | 9,0 | | 16
Multiplikator 1,09
Faktor kapitalizacije - M 8,31
Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 12,03%
Vrijednost zemlljiSta 153.388,39
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 0,09 13.804,96
Vrijednost zgrade i zemljiSta 358.894,55 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 358.894,55 €

ZAKLJUCAK - VRIJEDNOST POSLOVNOG OBJEKTA

Povrsina nekretnine 1.993,60 m2
Vrijednost po m2 180,02 €/m2
TrZiSna vrijednost 358.89455 €
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G. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu:  POSLOVNI OBJEKT

na adresi: ¢.z. 6712, k.o. Kastel Sucurac

narucitelja: CALLUNA D.0.0. U STECAJU, TOLSTOJEVA 49, 21000 SPLIT, OIB: 18059846821

Misljenja smo da je na dan 26.2.2022
Trzi$na vrijednost nekretnine: Srednji te¢aj HNB-a

358.894,55 € ili 2.706.064,90 Kn 1€= 754 Kn

Predmetna vrijednost predstavlja trZiSnu vrijednost nekretnine bez PDV-a i poreza na
promet nekretnina.
HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 40
Utvrdena na dan 25.2.2022.

Primjenjuje se od 26.2.2022.

Teéajevi u kunama — kn

Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodaijni za devize
Australija 036 AUD 1 4,844100 4858676 4873252
Kanada 124 CAD 1 5251721 5,267524 5283327
Ceska 203 CZK 1 0,303539 0,304452 0,305365
Danska 208 DKK 1 1,010557 1,013598 1,016639
Madarska 348 HUF 100 2,044939 2,051092 2,057245
Japan 392 JPY 100 5,829818 5,847360 5,864902
Norveika 578 NOK 1 0,750396 0,752654 0,754912
Svedska 752 SEK 1 0,707489 0,709618 0,711747
Svicarska 756 CHF 1 7,264746 7,286606 7,308466
Velika Britanija 826 GBP 1 9,001156 9,028241 9,055326
SAD 840 usD 1 6,727315 6,747558 6,767801
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,845153 3.8 3868203
EMU 978 EUR 1 7,520466 ?:5@ 7565724
Poljska 985 PLN 1 1,618279 1,623148 1,628017

IVAN MIJANOVIC, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
U Splitu, 26.02.2022.

OSOBNO | POVJERLJIVO 21



F. METODA POTPORE

Za potrebe izrade predmetnog elabroata koriStena je metoda potpore - troSkovna vrijednost izgradnje objekta.
a.2.  Izracun vrijednosti zemljiSta

Povrsina zemljiSta 1.260,00 m2
Vrijednost po m2 121,74 €/m2
TrZi$na vrijednost 153.388,39 €

a.3. Trzisna vrijednost objekta (troSkovna metoda)

FK matrica

A — Lokacija/trziite (B — zgrada opéenito |C —stanje zgrade
Uporabivost v pot- izvrana lokacya® vrlo dobra nema ocitatanja
punosti 1 dugoroéno = vzlika potrainja za  |infrastruktura = puna stabilnost
dana'osizurana wvistom zgrade + vrlo dobro * puna wporabivest
1 * skore nemalnama oblikovanjz » daljnje koriitenje
ponuds + dobra prostorna nije smanjenc
organizacija
+ vizoka fleksibilnost
Uporabivost dovoljna |vilo dobra lokacya*  |vwrlo dobra mala oitecanja
i dugorodnye dana’ » redovita potraginja  |infrastrolctura » puna stabilnost
osigurana za vrstom zgra- da + dobro oblikovanjz * joi dobra
- * mala ponuda oblikovanj= vporabivost
- + dobra prostorna » daljnje lcoridtenje
organizacija jedva smanjenc
» dovolina
B flalsibilnost
= Uporabivost smanje- Jdobra lokacija® dovolina jasna ocitefenjz
-E,_ na, ali srednjoroéno s joi postoji infrastrulkctura = zmanjena stabilnost
E danalostzrrana feotraznja za vrstom  |* prosjetne » progjetna
g lzerade oblikovane vporabivost
;.":gs 3 = dovoljna ponuda » progjeina prostorna |+ daljnye koridtengs
_E organizacija smanjeno
;_é v mjerana
~ flakesibilnost
= Uporabivost ograni- |vmjerena lolacya® dovolna jasna ocitztzmja
deno dana'osigurana |+ mala potra®nja za infrastrulctura * smanjena stabilnost
wvrstom zgrads * Mjerano * zmanjena
4 * bozata ponuda obliltovanje vporabivost
» umjerana prostorna |+ daljnje koriftenjs
organizacija jasno smanjenc
» mala flekesibilnost
Uporabivost loda lokacija® nedovoljna znatna odtedenja
kratkoroéno dana’ * jedva postoji‘ne infrastrulctura * zmanjena stabilnost
osigurana postoji potrafnja za |+ wmjersno » nadoveoljna
5 wrstom zgrads obliltovanje vporabivost
» valika ponuda » nadovolina = dalinje koriitenjs
prostorna organizaciyal samo kratko- roéne
* bez flelesibilnosty

* _ lokacija — oznaéava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Procjenitelj utvrduje vrijednost izgradnje industrijskog objekta u finaliziranom stanju na iznos od 800,00

€/m2. Obzirom da je objekat nedovrsen, koeficijent dovrSenosti iznosi 0,45.
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Vrijednost zemljiSta

PZ = 1.260 m2 |Cz= 121,74 €/m2Pz VZ= 153.388 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 12.46000 |m3 Kd= 6,67| €/m3BV Kd= 83.067 €
Kv= 1 €m3BV Kv= 12.460 €

Prikljucei

BGP= 2.492,00 |m2 |Cp: | 1| €/m2BGP | I Kp= 2492 €

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priklju¢aka) = 251.407 €

Nova vrijednost objekta

NGP 1.993,60 m2  |Cizg= 800| €/m2NGP NV= 637.950 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,40 320| €/m2NGP

Godina procjene 2022 God. lzgr. 1960 Starost (G) = 62 Trajnost OVK= 80

FK matrica A — Lokacija/trziste B — zgrada opcéenito C — stanje zgrade

Opis dobra lokacija vrlo dobra infrastruktura znatna o$tecenja

Faktor koriStenja zgrade (FK) 3 4 5

Relativna starost (G/OVK) = 78%]|Odabrani FK= 5||Predvidivi ostatak OVK u % 20%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 16

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 64

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 80,0%

Ukupno 100% 320 80,0% 256 64

Sadas$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 127.590 €

lu - Intelektualne usluge kod gradnje (projekt, nadzor,

geodezija, takse) % od NV 4,00% 25.518,08 €

SadaSnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)=SGV+ Vzdp +Iu + O 404.516 €

Prema ¢l. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti izvode se iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima. Kp=0,8

TrZzi$na vrijednost nekretnina

Trzi$na vrijednost TV = SPVn *

TF

TV=

(SGVn - Vz) X TF + Vz

0,8

354.290 €

ZAKLJUCAK

Povrsina nekretnine
Vrijednost po m2
TrZisna vrijednost

1.993,60 m2
177,71 €/m2
354.290,11 €

Razlika TV i TV metode potpore
< 10%

1,28%

Metoda potpore potvrduje izra¢un osnovnom metodom

OSOBNO | POVJERLJIVO
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G. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za

nekretninu : POSLOVNI OBJEKT
na adresi: ¢.z. 6712, k.o. Kastel Sucurac
naruditelja: CALLUNA D.0.0. U STECAJU, TOLSTOJEVA 49, 21000 SPLIT, OIB: 18059846821

Misljenja smo da je na dan 26.2.2022

Trzi$na vrijednost nekretnine: Srednji te¢aj HNB-a

358.894,55 € ili 2.706.064,90 Kn 1€= 754 Kn

Predmetna vrijednost predstavlja trZiSnu vrijednost nekretnine bez PDV-a i poreza na
promet nekretnina.
HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 40
Utvrdena na dan 25.2.2022.

Primjenjuje se od 26 2 2022

Tecajevi u kunama — kn

Drzava Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize Sredniji za devize Prodaini za devize
Australija 036 AUD 1 4,844100 4858676 4873252
Kanada 124 CAD 1 5251721 5267524 5283327
Ceska 203 CZK 1 0,303539 0,304452 0,305365
Danska 208 DKK 1 1,010557 1,013598 1.016639
Madarska 348 HUF 100 2,044939 2,051092 2057245
Japan 392 JPY 100 5829818 5.847360 5.,864902
Morveska 578 NOK 1 0,750396 0,752654 0,754912
Svedska 752 SEK 1 0,707489 0,709618 0,711747
Svicarska 756 CHF 1 7,264746 T,286606 T.308466
Velika Britanija 826 GBP 1 9,001156 9,028241 9,055326
SAD 840 usD 1 6,727315 6,747558 6,767801
Boszna i Hercegovina 977 BAM 1 3,845153 3,856723 3,868203
EMU 978 EUR 1 7.520466 7.565724
Poljska 985 PLN 1 1,618279 1,623148 1.628017

IVAN MIJANOVIC, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

U Splitu, 26.02.2022.
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Katastarska opéina: 313505, KASTEL SUCURAC

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulogka: 8586

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos |Primjedba
1.
1.1 Pnmilje. 27.07.2006. god. ZP-286/06 414.360,86 EUR
Ma temelju ugovora o okvimom zaduZenju br. B4/58/06 od 19.07.2006. god. sa
sporazumom radi esiguranja novéane trazbine solemnizirani po javnom biljigZniku
Jodku Doniki Stancjevicu, K. Stari, br. QU-329/06 uknjiZuje =e pravo zaloga na
teret kat. éest. 6712, ukupnog iznosa kaji ne prrelazi trimilijunakuna $to na dan
zakljuéenja ugovora predstavija protuvrijednost od
Eetristod etmaestisutatristadezdeseteura | 86/100 uz wvjete iz ugovora Za korist:
CREDO BANKA D.D. , SPLIT
1.2 ZFabiljgZuje s= ovrsivost trafhine.
1.3 Zabiljezuje s zabrana otudenja, opteretenja ili bilo kakvog drugog raspolaganja
nekretninom u viasnidtvu dufnika za cijelo ber suglasnosti vierownika.
2,
21  Prmlj. 06.07.2010. godine Z-121%10 S52.436,06 EUR

Ma temelju ugovora o kratkoroénom kreditu od 19.06 2010. god. solemniziranog
pred javnim biljieZnikom br. OV-4818/10 uknjifuje se na teret nekretnine opisane
u A-1 ovog uloEka viasniStva Calluna d_o.o. Split pravo zaloga u iznosu od
cetiimilijunadvjestotisucakuna Sio je na dan zakljuéenja ugovara predstavijalo
protuvrijednost od petstoosamdesetdvijefisu efetristotridesetéesteura | 6/100
obraéunato po srednjem tefaju HNB uz kamatu obratunatu po kamatnoj stopi od
11% godifnje, promjenjiva te uz sve ostale naknade i trofkove sukladno ugovoru
o kreditu a sve za korist:

CREDO BANKA D.D. , SPLIT

2.2 ZabilieZuje se ovriivost traZbine.

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 23.02.2022.

Zemljiznoknjizni =vadak {datum i vrijeme zrade) 24022022 15:19:3 Stranica: 2




NESLUZBENA VERZIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA 5 3
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA : K_°- EASTEL SUCURAC, 313505
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC k¢ bro 6712

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizmo mjenlo 1spisa 1: 500
Izvorno mjenlo planza 1:1000

Datum ispisa: 24.02.2022



Shaee NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu . L.

ZEMLJSHNOKMJIEZNI ODJEL KASTEL LUKSIC

Stanje na dan: 23.02.2022, 23:20 Werificirani Z¥ uloZak
Katastarska opcina: 313505, KASTEL SUCURAC Broj ZK uloska: 8586
Broj zadnjeg dnevnika: Z-28039/2021
Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina
Ror. | ZEmista Oznaka zemljista - Primjedba
. ( e jutro | &hv ma2
cestice)
1. 6712 SUSTIPAN 1260
MADSTRESNICA 14
HALA 1246
UKUPHNO: 1260

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Primilj. 11.12.2015. godine. Z-2565/15

1.1 ZabiljisZuje se odbijanje prijedioga predlagatelja Calluna d.o.0. Split, Tolstojeva 49, radi uknjizhe
prava sluZnosti prolaza na teret kat. Sest. 67331 a u konst kat. £est. 6712 i zabiljleZbe postojanja
pravomocne Presude P-282/09 od 20.05.2009. god.

Temeljem lzmjena i dopuna Zakona o gradnji (Marodne novine broj 2017 ) zabiljeZuje se da za

21 evidentiranje gra?evine NADSTRESMICA, povriine 14 m2, sagra?ene na kat. eestici 6712 u
katastru nije priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
CALLUNA D.O.O. U STE(‘:A..IU, SPLIT,TOLSTOJEVA 49
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Prmilj: 13. rujna 2016.godine Z-21273/16

Ma temelju jedenja Trgovatkog suda u Splitu od 09. rujna 2016.godine poglbr. 12 St-2162/2015
zahiljieZuje se otvaranje stefajnog postupka na £est.zem. 6712 u vlasnistvu Calluna d.o.o. Split,
Tolstojeva 49 OIB: 18050846821

Zerrljisnoknjizni izvadak {datum i wijeme izrade) 2402 2022 15191 Stranica: 1




o NESLUZBENA KOPIJA

" . F
JREFUBLTKA HREVATSEA
DEZAVNA GEODETSEA UPFRAVA
FODRUCKI URED ZA KATASTAR SPLIT .
ISPOSTAVA TA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCTURAC

Stamje na dan- 23.02.2022. 23:20
FEIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KASTEL SUCURAC (Mbr. 313505)
Posjedovni List: 3586

Udie Prezime | ime odoosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosne sjedifte upizane osobe OIB
11 CALLUNA D.O.0. U STECATU, SPLIT, TOLSTOJEVA 49 (VLASNIE)
Podaci o katastarskim Eesticama
| = Broj Adresa katastarske éestice/Nafin uporabe katastarske Povrina Bro Posebnd
| & | katastarzke |éestice™Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj TTW D'.EJ pravmi Primjedba
' testice rerade me " redimi
6712 SUSTIPAN 1260 34
HAT A 1248
NADSTRESHICA 14
Ukupna povriina katastarskih estica 1260

MNAPOMENA: Cha) pryjepis posiedonnog hista myje dokaz o viasmitu na katastarskin Sesticama upisamim u posjedonvnom hstu,



ZAKONI

*

*

% ok X %

*

¥ %k ok ok o X % 3k ok X X

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 gradnji (NN 153/13, 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

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

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

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

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

Zakon o financiranjt ZAKUP d.o0.0. U STECAJU, OIB: 21539341637; ZRINJSKO - FRANKOPANSKA 68, 21000 SPLIT;
Zakon o turistickom 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 o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

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

Uredba 0 nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naéinu isplate kod
civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba 0 nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasni$tvu jadinica lokalne
samouprave te na¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasni$tvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

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

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

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
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