Pro G.A.M d.o.o: OIB 67724484789

Gajeva.36,Split

Procjembeni elaborat,

Stalni sudski vjeStak za graditeijstvo i nekretnine

Restoran: Bacvice - Split ; Il-Kat, Prema z.k.u 16934

T e
5 1 0 0 A

Adresa PreradoviCeva b.b Split

Namjena Poslovni prostor :( Restoran )
Etaze Kat: |l ,Etazno vlasnidtvo E-23
ZemljiSno knjizne oznaka Zgr.9789/1; K.O Split,zk.ul.16934
Narucitelj Stecajni upravitelj

Svrha Stecajni postupak

Opis nekretnine Poslovni prostor - restoran
Povrsina 244.08 m?,

Vlasnistvo Konstruktor InZenjering d.d Split ,Svagi¢eva 4 , u Stecaju
Legalnost Nekretnina legalna

Nadnevak procjene Veljaga - 2020

Procjenitelj M.DzZaja d.i.g

Intema oznaka dokumenta TD 06/20

Procieniena vriiednost 6 244 000.00 kn
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Generalni urbanistic¢ki plan Splita

LOKACIJA OBJEKTA ZONA R3.(REKREAACISKA ZONA R3).BACVICE.

Z3 - OZNAKA PARK;

R3- OZNAKA REKRACISKA ZONA-3 :KUPALISTE BACVICE:
T1- TRAJEKTNA LUKA

K - KOLODVOR - ZELJEZNICKI PROMET.

M1- MJESOVITA ZONA STAMBENA,POSLOVNA

S - STAMBENA ZONA.
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Zadatak:

Zadatak je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine, poslovni prostor oznake E-23 (prema elaboratu
etaZiranja) koja se nalazi na Il - katu objekta poslovni prostor (Restoran) TrziSna vrijednost je
"Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti€i na dan vrednovanja, pogodbom prodavatelja i
kupca u transakciji nakon cjelovitog sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno
razborito i bez prisile". Pojam trZiSne vrijednosti, i pojam fer vrijednosti uobi€ajan u primjeni u
racunovodstvenim standardima opcCenito su kompatibiini. Fer vrijednost kao raCunovodstveni
pojam,definiran je u medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja i drugim
raCunovodstvenim standardima kao iznos za koji se neka imovina moze razmijeniti ill izwSiti
ugovorena obaveza izmedu informiranih i voljnin stranaka u usuglasenoj transakciji. Elaborat je
izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama.

Svrha izrade procjembenog elaborata : je utvrdivanje nov€ane vrijednosti
nekretnine , a radi prodaje nekretnine u ste€ajnom postupku.

Dan wrednovanja: je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Dan kakvoce: je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu

njene vrijednosti.

Dan kakvoce dan obilaska 10.02,2020.g (dan wednovanja).

Opseg obilaska nekretnine: detaljan.
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5. SaZetak procjene

Zadatak je procjena vrijednosti nekretnine sukladno troSkovnoj metodi, vliasnik
objekta Konstruktor InZenjering d.d u ste€aju, Split Svaci¢eva br4. Svrha procjene
utvrdivanje procjenmbene vrijednosti nekretnine , a zbog unovcenja.

KoriStene metode: je poredbena metoda:

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile te da obje strane imaju jednaku
spoznaju u svezi procjene. Ova procjena moze Koristiti u svrhu formirania
kupoprodajne cjene te rjeSavanje imovinsko pravnih pitanja izmedu duznika i
vjerovnika glede izmirenja potraZivanja koja ima vjerovnik.Obzirom na navedeno i
vrjednosti na dan izrade 10,02.2020 procjenjujem sukladno vrjednosti te popisu
nekretnine.UvaZavajuéi navedeno,trzina vrjednost objekta "ex-Restoran Sare"
Split u vlasniStvu tvrtke "Konstruktor InZenjering d.d a na dan vrednovanja
10.02.2020 iznosi.

Iznosu kn 6243644.51 kn
Iznos u eurima : 838 073.09 euro
Zaokruzena vrjednost na cjelo: 6 244 000,00 kn

Sukladno i navedenom trzi$na vrjednost objekta ,,ex-Restoran-Sare"-Split u
vlasnistvu tvrtke Konstruktor Inzenjering d.d Svaciceva 4 Split u ste€aju.

Srednji teCaj HNB za EUR na dan vrednovanja iznosi 7.45 kn
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PRIMJENJENI PROPISI KOD PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE.

Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim pravima

(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08 i 38/09 )

Pravilnik o izratunu obujma gradevina za izratun komunalnog doprinosa (NN23/00;/06;135/10;14/11,55/12)
Pravilnik o izracuna povr8ina i obujma zgrada (NN 90/10 i NN 55/12)

Podataka o utvrdivanju poc€etne cijene gradevinskog zemijita i komunalne infrastrukture
Pravilnik o po€etnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u viasniStvu RH (NN152/08)

Odluka o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine (NN 120/00)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 26/03, 82/04,178/04,38/09,79/09,49/11,144/12)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96,68/98,137/99,14/01,100/04,107/07,52/08,126/10,55/13)
Pravilnik o mjernim jedinicama (NN 2/07)

Zakon o izvla&tenju (NN 74-2014)

Pravilnik o jednostavnim. Gradevinama,i radovima (NN 21/09,57/10,126/10,48/11,81/12,68/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)
Podaci o etalnonskoj vrijednosti gradenja za promatrani period ,(NN1/01;82/04;38/09,86/12)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), (EVS2012 2012)

Sredniji te€aj HNB za EUR na dan vrednovanja iznosi 7.45 kn
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POREDBENA METODA

Polazni izvori podataka su: e-Nekretnine,drzavni zavod za statistiku, i ostalih drizavnih institucija
te drugi pomocni izvor i, arhivski podaci vjeStaka javno dostupni podaci ukljucujuéi
specijalizirane €lanke internet portale,te ostali dostupni relevantni izvori.Procjena vrijednosti
prostora izrazena je uzevsi u izraCun na temelju trzidnih cijena za predmetno podrucje prema
usporednim transakcijama sli¢nih nekretnina. Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje
se tzv metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, tj usporedbom vrijednosti
promatrane nekretnine, i vrijednosti nekretnina sli¢nih karakteristika u stvamim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane, i usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje.Prilagodbe se vre se na osnovu podataka o viemenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine prodane , ili se prodaju , lokaciji, velEini i obliku parcele,
infrastrukturi, dopusteno koriStenje te zoni gradnje - namjena itd.Buduci da se usporedne
nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi
promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti
na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana nekretnina.Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fiziku jedini¢nu mjeru.sto
je obiéno 1m? povrSine (gradevine ili zemlji§ta).Procjena vrijednosti nekretnine metodom
usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora,
lokalajednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

NEUOBICAJENEIU OSOBNE OKOLNOSTI

Pri izraCunu trZzne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka koriStene su ponudene javno
dostupne cijene, kao i drugi podaci kao $to su najamnine,zakupnine,i troSkovi gospodarenja koji
nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena
veca od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskogj interkvalitativnog izjednaCenja. Zna¢ajno odstupanje moze se
odnositi na pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od + dvostrukog standardnog
odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog, i interkvalitativnog izjednaCenja (pravilo 2-sigma).Kupoprodajne cijene i drugi
podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti ne smatraju se transakcijama, i nisu
uzimane kao relevantne za izradu procjene vrijednosti nekretnina.

MISLJENJE-ZAKUUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim
propisima RH. provedenim u elaboratu procjene.Primjenjene metode izratuna su sukladene
sukladno zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15),i pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15).Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se
najbolje svim dostupnim podacima.Utvrdena trZiSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom

slu€aju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti odgovarajuca cijena i u slu¢aju jednakih vanjskin
okolnosti.posebno kratkoro€no.Procjena je izradena na temelju prilozene dokumentacije i uz
ukljucivanje cijena usporedivih gradevina, te posebnih okolnosti.Posebna pozomost posvecena je
lokacijijnfrastrukturnoj  opremljenosti,namjeni,mogucnosti  koristenja i postoje¢oj izgradnii.
Nekretnina je u potpunosti legalna,sa dokumentacijom sukladno Z.0.G i ima uporabnu dozvolu.
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SPLIT, 329835
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT k.¢. br.:9789/1

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno myjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 12.02.2020

LOKACIJA OBJEKTA k.&.z 9289/1; ZUTA BOJA
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SLIKE ZATECENOG STANJA OBJEKTA NA DAN OBILASKA LOKACIJE.

URED :BACVICE PLAZA URED :BACVICE PLAZA PRISTUPNE SKALE

ULAZ U RESTORAN SARE FASADA - RESTORAN SARE

PRISTUPNE SKALE: RAVNI KROV IZNAD RESTORANA SARE.

str:8



RAZINE OSTECENJA | STUPANJ DEVASTACIJE. ELEKTRO INSTALACIJE.

ELEKTRO INSTALACIJE. RAZVOD CIEVI KLIMATSKOG SUSTAVA.




CENTRALNI ULAZ U RESTORAN. GALERIJA ISPRED CENTRALNE FASADE.

GALERIJA ISPRED CENTRALNE FASADE. GALERIJA ISPRED CENTRALNE FASADE.

Tehnicki opis u kratkim crticama.

Poslovni prostor je lociran na drugom katu u objektu BacCvice koji je projektiran kao rekrativnaa
zona grada Splita sa razli€itim zabavnim centrima te zonom kafi€a i gurmanskih delicija koji su
funkciji iskljuujuci centar Sare - restoran koji je prestao sa radom odlaskom tvrtke Konstruktor
InZenjering d.d u ste€aj.Dana 10.02.2020 obilaskom objekta zatekli smo devastirano stanje
koje je posliedica vandalskog pristupa imovini.Pregledajuéi objekt utvrdili smo da su najvece
Stete na objektu na sustavu instalacija, instalacije vode i kanalizacije sa sanitarnim ¢vorovima koji
su potpuno razru$eni te mozemo zakljuciti da su neuporabljive , a isto tako i klimatizaciski sustav
koji je takoder devastiran izuze podstropnih klimatizaciskin sustava koji se mozZe
revitalizirati.Instalacie struje su takoder devastirane u potpunosti te ih treba kompletno
obnoviti.Osnovni nosivi A.B sklop objekta je u dobrom stanju obzirom na starost, jer je objekt
graden 2003.g .Podovi su prekriveni protiv kliznim keramickim plo€icama.Glavni ulaz i prozori su
ostaklieni sa VSG spregnuti sustav sigurnosnog stakla isto kao i sve ostale prozorske
stienke.poradi pogleda na plaZu formirana je galerija na €eli¢noj podkonstrukciji gdje se nalazi
galeriski prostor restorana.
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DEVASTIRAN PROSTOR RESTORANA :
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ULAZ iz PRERADOVICEVE ul. ULAZ iz PRERADOVICEVE sl.2

FAZA PROJEKTIRANJA:

PODUZNA STRUKTURA OBJEKTA.
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PRESJEK KROZ STRUKTURU GRABEVINE.
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IZ BAZE PODATAKA eNEKRETNINA :

Naziv atributa-7

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa-8
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa-9
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Vrijednost atributa
1107356

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3717809

KP - KUPOPRODAJA
36,00

475.716,15

05.12.2017

EVALUACIJA U THUEKU
BACVICE - STAMBENO

S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1103600

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3884698

KP - KUPOPRODAJA
68.50

1.800.019,05

06.09.2018
EVALUACIA U TJEKU
GRIPE - MJESOVITO

Vrijednost atributa
1115466

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3607808

KP - KUPOPRODAJA
17,73

369.467,60

20.06.2017
PREUZETO OD PU
GRIPE - MJESOVITO
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IZ BAZE PODATAKA eNEKRETNINA :

Naziv atributa-10
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa-11
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povr$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa-12
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Vrijednost atributa
1104502

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
4018517

KP - KUPOPRODAJA
15,45

111.324,85

01.02.2019

EVALUACIJA U TIJEKU
BACVICE - STAMBENO

S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1111418

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
4044620

KP - KUPOPRODAJA
70,62

1.074.266,72

13.03.2019
EVALUACUA U TIJEKU
GRAD - MJESOVITO 2

Vrijednost atributa

594111
5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3367452

KP - KUPOPRODAJA

146,47

2.746.637,30

21.04.2016

PROVEDENA EVALUACIJA
MEIJE - MJESOVITO
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IZ BAZE PODATAKA eNEKRETNINA :

Naziv atributa-13

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa-14
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa-15

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa

1094244

5.2.2020.

PZG - POSLOVNE ZGRADE
4025202

KP - KUPOPRODAIJA
836,75

2.066.496,95

21.12.2018

PREUZETO OD PU

ZNJAN - POSLOVNO

K - POSLOVNA NAMJENA

Vrijednost atributa
1107345

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3970288

KP - KUPOPRODAJA
190,95

835.872,97

09.10.2018
EVALUACIJA U THEKU
ZNJAN - MJESOVITO 3

Vrijednost atributa

435576

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
2595183

KP - KUPOPRODAJA
170,00

3.010.340,80

24.03.2012

PREUZETO OD PU
MAKARSKA - GRADEVINSKO 2
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IZ BAZE PODATAKA eNEKRETNINA :

Naziv atributa-16
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa-17
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Naziv atributa

Naziv atributa-18

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrs$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa

1051902

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3790080

KP - KUPOPRODAIJA

48,95

1.113.885,00

30.01.2018

PREUZETO OD PU

MAKARSKA - GRADEVINSKO 2

Vrijednost atributa

491300

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
3280876

KP - KUPOPRODAJA
225,00

2.811.401,60

28.05.2015

PREUZETO OD PU
SAVSKA - ZAGREBACKA

Vrijednost atributa

Vrijednost atributa
1215552

5.2.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR
4185983

KP - KUPOPRODAJA
17,39

291.100,00

10.01.2020

PREUZETO OD PU
PALMOTICEVA

M - MJESOVITA NAMJENA
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LOKACIJA IZBORA SPLITSKO DALMATINSKA ZUPAMIJA.

PROCJENAVRIJEDNOSTI POREDBENOM

METODOM.
Datum prodaje / ponude 6.9.2018. 21.4.2016 3.2018.
Lokacija podaci na sl. ID-8 ID-12 ID-16
Izvor podataka o cijeni e- e-Nekretnine e-
Nekretnine Nekretnine
Kupoprodajna cijena (kn) 1800019.00 | 2746637.00 | 1113885.00
Kupoprodajna cijena (€) 243245.81 365000.00 1563458.25
Povrsina (m2) 68.50 146.00 48.95
Cijena (€/m2) 3500.00 2500.00 3135.00
Korekcija potraznje: 0,00% 0,00% 0,00%
Rezultat cijene nakon korekcije potraznje 3500.00 2500.00 3135.00
(€/m2)
Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 112.2 101.77 109.33 |
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 118.05
Koeficijent korekcije (B/A) 1.05 1.16 1.08
Rezultat cijene nakon meduvremenskog 3682 2900 3385
izjednacenja (€/m2)
Tehnicko stanje 0% 0% 0%
Odnos bruto/neto povrsine 0% 0% 0%
Lokacija 10% 0% 10%
Mogucnost parkiranja 0% 0% 0%
Cestovni pristup 5% 5% 5%
Pristup sredstvima javnog prijevoza 0% 0% 0%
Atraktivnost nekretnine 5% 5% 5%
Komunalna infrastruktura 0% 0% 0%
Polozaj 10% 0% 10%
Veligina prostora 5% 5% 5%
Kontrola (manje od + 40%)
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 4971 | 3335 | 4570 |
| SREDNJAVRIJEDNOST (€/m2) | 4292 ‘
Vrijednost objekta: 1047591.36 €
Umanjena vrjednst objekta,instalacije
;voda,Jstruja,IJdima (20‘!/0) J 209518.27 €
Vrjednost objekta u kn 6243644.51 kn
Vrjednost objekta u€ 838073.09 €
ZAOKRUZEN IZNOS na CJELO 6244000.00 kn

NA OBJEKTU JE NUZNO IZVRSITI FINANCISKA ULAGANJA U IZNOSU OD 20%
DA Bl OBJEKT POSTIGAO DEKLARIRANE CJENE NAVEDENE U PROCJENI.

EKONOMSKI ASPEKTI.

“*PRIKAZ NACINA RADA U VARIJANTI PROCJENE FINANCISKIH
ULAGANJA KOJI JE DALEKO SLOZENIJI OD PROCJENE
VRJEDNOSTI OBJEKTA "JER OBUHVATA JOS TRI KLJUCNE
KOMPONENTE OBJEKTA A TO SU TEHNICKI,FUNKCIONALNI |
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METODOLOGIJA IZRACUNA.

Ovdje se pojam amortizacije treba uzeti uvjetno. Ova vrsta amortizacije nije knjigovodstvena
nego varira ovisno od gradevinskog sklopa i njegovog roka trajanja koji moze biti apsolutni i
relativni. Sukladno ¢&injenici, a iz tablice trajnosti pojedinin materijala (ugradenih) moZzemo
izvr8iti pregled objekta, i procjeniti trenutak kad je optimalno potrebno izvrsiti financisko
ulaganje radi produzetka vremena trajanja i pobolj$anja funkcionalne vrjednosti objekta.

OSVRT NA TRAJNOST.

Tehnigki viiek trajanja
Funkcionalni viiek traiania
Ekonomski viiek traiania

Funkcionalni viiek traiania objekta odnosi se na funkciju i koridtenje objekta u njegovom
zivotnom ciklusu u smislu funkcionalne sposobnosti i djelotvornom ispunjavanju korisni¢kih
zahtjeva u skladu sa vazecim propisima i standardima. Fleksibilnost prostora u objektima je
postala vazna kako investitorima tako i korisnicima. Vecina objekata koji su projektovani i
izgradeni zadnjih stotinu godina svojom konstruktivnim sklopom ne dozvoljavaju fleksibilnost
prostora ili dozvoljavaju minimalan na nivou objekta.Takve zahvate svakako treba izvoditi
paZljivo i stru¢no da se ne ugrozi stabilnost objekta.

Ekonomski vijek trajanja nekog elementa je period u kojem su tro$kovi njegove eksploatacije i
odrzavanja u okviru planiranih troSkova.Zivotni vjek konstrukcije je optimum izmedu tehnickog
vjeka objekta i funkcionalnog ekonomskog vjeka trajanja.

Procjenu gradevinskin ulaganja, a prema gradevinskim pravilima mozemo raditi na dva
nacina.Prvi nacin je onaj koji koristi metodologiju iz Uputstva o nalinu utvrdivanja gradevne
vrijednosti objekata (Narodne Novine 52/84) i to prema slijedecoj formuli:

SVIGR = Jc x Kol x (1- n/N)

SVIGR - sadasnja vrijednost izvedenih gradevinskih radova
Jc - jedini¢na cijena gradenja

Kol. - koli¢ina pojedine stavke

n - starost predmetnog gradevinskog sklopa

N - apsolutni vijek trajanja predmetnog gradevinskog sklopa

Ovdje moramo razjasniti za8to se koristi sadadnja vrijednost izvedenih gradevinskih
radova bez obzira $to je starost radova desetak i vise godina. To je zato $to se na taj naCin
dobiva vrijednost ulaganja u sadasnjem vremenu uzevsi u obzir amortizaciju radi koristenja
pojedinog gradevinskog sklopa i radi njegove starosti.Na taj naCin na postignutu cijenu
nije potrebno dodavati ekonomske faktore (kao npr. kamate ili sl. zbog protoka vremena od
izvedbe do danas) te je usporediva sa danasnjim iznosima bez obzira kada su radovi
vremenski izvrSeni.
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Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja procjenu predvidivog ostatka odrzivog
vijeka koristenja (OOVK) mogucée je provesti prema postupku faktora koridtenja (FK)
kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje mozZe
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i
ekonomi€no moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

Predvidivi odrZivi vijek korStenja gradevinskih elemenata objekta: (primjer)

Cijevne instalacije.

LiCenje unutarnje.
Ograde.

Parket.
Keramika.
Premazi.
Prozori.
Sanitarije.
Unutarnja vrata.
Unutarnji zidovi.
Knauf zidovi.
Vodovodne cijevi.

Elektro instalacije.

IZ PRIMJERA SLJEDI DA JE U OVOM TRENUTKU SVIGR = Jc x Kol x 0.375

259

259
20.9

50.9
254
254
254
254
254
50.9
40.9
15.9

259

SVIGR = Jc x Kol x (1-25 /40)

str:21



VAVYdSI YNAVY( (IN :¥YNIINOJVYN
'020Z°Z0°Z1 ouesids|

Wi

el ¢

-
TVIRIOJO3O R

Jy'ngdp-|eriodoasd

woe

str:22



VAVYdSI YNAVY( (IN :¥YNIINOJVYN
'020Z°Z0°Z1 ouesids|

.
Z&omomo_l

Jyngdp-jeyod

@

(9 -
A

S e
e
= BT

098
-
#

=

-

-

-

\? u.m ‘ Sk

woe

ZUMIRANA ZONA

str:23



L
|
Ll
i
2§ B4

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 11.02.2020. 01:35

Katastarska opéina: 329835, SPLIT

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22304/2018

Aktivne plombe: Z-45227/2018 (E-23), Z-14033/2019 (E-23), Z-22128/2019 (E-23)

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 16934

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 23 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf).j Povrsina
Rbr. | Zemliiita Oznaka zemljista Primjedba
(k:?t. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. ZEM DVIJE ZGRADE, STEPENISTE, TRAFOSTANICA, UREPENO 3004
702/2 ZEMLJISTE
DVIJE ZGRADE 2305
STEPENISTE 91
TRAFOSTANICA 88
UREDPENO ZEMLIISTE 520
2. ZEM RESTORAN, STEPENISTE, UREDENO ZEMLJISTE 1605
702/3
RESTORAN 1263
STEPENISTE 155
UREDENO ZEMLIJISTE 187
UKUPNO: 4609
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Pred. 8. ozujka 1999. Z-1800/99>>Z-8261/12
1.2 Zabiljezuje se da kod upisa objekata sagradenih na cest. zem. 702/2 i €est. zem. 702/3 nije priloZena uporabna ZABILIEZBA
dozvola.
Zaprimljeno 30.07.2013. broj Z-8436/13
5.1 Natemelju rjesenja Republike Hrvatske, Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine, klasa: UP/I- ZABILJEZBA

612-08/11-06/0751, Urbroj: 532-04-01-01/6-12-1, u Zagrebu, 23. srpnja 2012. godine, zabiljezuje se da Cest.
zem. 702/2, zona A (potpuna zastita povijesnih struktura), ima svojstvo kulturnog dobra.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.02.2020. 22:00:19

Stranica: 1




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opé¢ina: 329835, SPLIT

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 16934
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

23. Suvlasnicki dio: 244/7390 ETAZNO VLASNISTVO (E-23)

dijela, koji je suvlasnicki dio povezan s posebnim dijelom nekretnine i u naravi predstavlja poslovni prostor
na II. katu, oznacen oznakom 6.3., ukupne povrsine 244,08 m2.

EXPORTDRVO D.D., OIB: 89462181048, ZAGREB, MARULICEV TRG 18

23.3  Zaprimljeno 13.04.2018.g. pod brojem Z-14621/2018
na23(23.1)

ZABILIEZBA, PRIGOVOR, Konstruktor-InZenjering d.d. u ste¢aju iz Splita, Sva¢i¢eva 4, izjavljenog
protiv rjeSenje ovog suda poslovni broj Z-16496/16 od 3. travnja 2018. godine.

234  Zaprimljeno 25.04.2018.g. pod brojem Z-16201/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja upisa Exportdrvo d.d. Zagreb, Marulicev trg 18,
kojim trazi uknjizbu prava vlasniStva na ime Konstruktor-inzenjering d.d. u stecaju, Split, Svaciceva 4.

23.5  Zaprimljeno 25.01.2019.g. pod brojem Z-2784/2019
na23(23.4)

ZABILIEZBA, PRIGOVOR, Konstruktor-inZenjering d.d. u ste¢aju Split, Svagiceva 4, izjavljenog na
Rjesenje ovog suda poslovni broj Z-16201/18 od 5. prosinca 2018. godine.

23.6  Zaprimljeno 11.06.2018.g. pod brojem Z-22304/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, Bota-Sare d.o.o. iz Stona, Marina Drzi¢a 1 izjavljenog na
rjeSenje ovog suda broj Z-5478/17 od 13. travnja 2018. godine.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 23 (244/7390)

1.1 Zaprimljeno 21.03.2012. broj Z-2896/12 1.000.000,00 KN

Na teret posebnog dijela nekretnine i ba$ poslovnog prostora na II. katu, oznacen
oznakom 6.3., ukupne povrsine 244,08 m2, a na temelju ¢l. 57. st. 7. Zemljisnoknjiznog
poslovnika, RjeSenja ovog suda poslovni br. OVR-1931/12 od 24. travnja 2012. god., ¢l.
259. ovrsnog zakona i ¢l. 52. Zakona o zemlji$nim knjigama, prisilno pravo zaloga u
iznosu od 1.000.000,00 kn sa zateznim kamatama koje na taj iznos teku od 24.4.2012.
god., pa do isplate, u korist:

BOTA-SARE D.0.0., OIB: 74950041813, STON, MARINA DRZICA 1

1.2 Zabiljezuje se ovrsivost trazbine upisane pod brojem Z-2896/12. ZABILJEZBA

6. Na suvlasnicki dio: 23 (244/7390)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U SPLITU
POSLOVNI BROJ OVR-3789/16 14.07.2016, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu
od tridesetjedanmilijundevetstopetnaesttisuca Cetiristodvadesetosam kuna i Cetrdesetcetiri
lipe, sa zateznim kamatama kako je navedeno u citiranom Rjesenju, kao i radi troSkova
ovr$nog postupka, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA
UPRAVA, PODRUCNI URED DALMACIJA

6.2 Zaprimljeno 22.07.2016.g. pod brojem Z-16274/2016

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, upisane pod st. 6.1.

6.1 Zaprimljeno 22.07.2016.g. pod brojem Z-16274/2016 31.915.428,44 KN vezanouz B 23 (1.1)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.02.2020. 22:00:19

Stranica: 2




NESLUZBENA KOPIJA
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

Stanje na dan: 11.02.2020. 23:20

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SPLIT (Mbr. 329835)
Posjedovni list: 16881

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
15/7390 |ERCEGOVIC ZELJKA, OSTRAVSKA 7, SPLIT (VLASNIK) 71425407605
7/7390  |CURCIC ADAM, PAPE IVANA PAVLA II 23, SPLIT (VLASNIK) 07655409320
15/7390  |CURCIC ADAM, PAPE IVANA PAVLA 11 23, SPLIT (VLASNIK) 07655409320

5943/7390 |GRAD SPLIT, OBALA KNEZA BRANIMIRA 17, SPLIT (VLASNIK) 78755598868
1410/7390 |[BACVICE PIVNICA D.0.O., SVACICEVA 4, SPLIT (VLASNIK) 40078185164

Podaci o katastarskim cesticama

. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
B2k R e . .. . |PovrSina/ Broj . -
NER= atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
9789/1  |PRERAD.SET. 2 3004 76
TRAFOSTANICA, PRERAD.SET. 2 88
2 ZGRADE 2305
UREDENO ZEMLIJISTE 520
STEPENISTE 91
Ukupna povrS$ina katastarskih Cestica 3004

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim €esticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 11.02.2020. 23:20

Katastarska opéina: 329835, SPLIT

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22304/2018

Aktivne plombe: Z-45227/2018 (E-23), Z-14033/2019 (E-23), Z-22128/2019 (E-23)

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 16934

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 23 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf).j Povrsina
Rbr. | Zemliiita Oznaka zemljista Primjedba
(k:?t. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. ZEM DVIJE ZGRADE, STEPENISTE, TRAFOSTANICA, UREPENO 3004
702/2 ZEMLJISTE
DVIJE ZGRADE 2305
STEPENISTE 91
TRAFOSTANICA 88
UREDPENO ZEMLIISTE 520
2. ZEM RESTORAN, STEPENISTE, UREDENO ZEMLJISTE 1605
702/3
RESTORAN 1263
STEPENISTE 155
UREDENO ZEMLIJISTE 187
UKUPNO: 4609
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Pred. 8. ozujka 1999. Z-1800/99>>Z-8261/12
1.2 Zabiljezuje se da kod upisa objekata sagradenih na cest. zem. 702/2 i €est. zem. 702/3 nije priloZena uporabna ZABILIEZBA
dozvola.
Zaprimljeno 30.07.2013. broj Z-8436/13
5.1 Natemelju rjesenja Republike Hrvatske, Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine, klasa: UP/I- ZABILJEZBA

612-08/11-06/0751, Urbroj: 532-04-01-01/6-12-1, u Zagrebu, 23. srpnja 2012. godine, zabiljezuje se da Cest.
zem. 702/2, zona A (potpuna zastita povijesnih struktura), ima svojstvo kulturnog dobra.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.02.2020. 18:14:38

Stranica: 1




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opé¢ina: 329835, SPLIT

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 16934
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

23. Suvlasnicki dio: 244/7390 ETAZNO VLASNISTVO (E-23)

dijela, koji je suvlasnicki dio povezan s posebnim dijelom nekretnine i u naravi predstavlja poslovni prostor
na II. katu, oznacen oznakom 6.3., ukupne povrsine 244,08 m2.

EXPORTDRVO D.D., OIB: 89462181048, ZAGREB, MARULICEV TRG 18

23.3  Zaprimljeno 13.04.2018.g. pod brojem Z-14621/2018
na23(23.1)

ZABILIEZBA, PRIGOVOR, Konstruktor-InZenjering d.d. u ste¢aju iz Splita, Sva¢i¢eva 4, izjavljenog
protiv rjeSenje ovog suda poslovni broj Z-16496/16 od 3. travnja 2018. godine.

234  Zaprimljeno 25.04.2018.g. pod brojem Z-16201/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja upisa Exportdrvo d.d. Zagreb, Marulicev trg 18,
kojim trazi uknjizbu prava vlasniStva na ime Konstruktor-inzenjering d.d. u stecaju, Split, Svaciceva 4.

23.5  Zaprimljeno 25.01.2019.g. pod brojem Z-2784/2019
na23(23.4)

ZABILIEZBA, PRIGOVOR, Konstruktor-inZenjering d.d. u ste¢aju Split, Svagiceva 4, izjavljenog na
Rjesenje ovog suda poslovni broj Z-16201/18 od 5. prosinca 2018. godine.

23.6  Zaprimljeno 11.06.2018.g. pod brojem Z-22304/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, Bota-Sare d.o.o. iz Stona, Marina Drzi¢a 1 izjavljenog na
rjeSenje ovog suda broj Z-5478/17 od 13. travnja 2018. godine.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 23 (244/7390)

1.1 Zaprimljeno 21.03.2012. broj Z-2896/12 1.000.000,00 KN

Na teret posebnog dijela nekretnine i ba$ poslovnog prostora na II. katu, oznacen
oznakom 6.3., ukupne povrsine 244,08 m2, a na temelju ¢l. 57. st. 7. Zemljisnoknjiznog
poslovnika, RjeSenja ovog suda poslovni br. OVR-1931/12 od 24. travnja 2012. god., ¢l.
259. ovrsnog zakona i ¢l. 52. Zakona o zemlji$nim knjigama, prisilno pravo zaloga u
iznosu od 1.000.000,00 kn sa zateznim kamatama koje na taj iznos teku od 24.4.2012.
god., pa do isplate, u korist:

BOTA-SARE D.0.0., OIB: 74950041813, STON, MARINA DRZICA 1

1.2 Zabiljezuje se ovrsivost trazbine upisane pod brojem Z-2896/12. ZABILJEZBA

6. Na suvlasnicki dio: 23 (244/7390)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U SPLITU
POSLOVNI BROJ OVR-3789/16 14.07.2016, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu
od tridesetjedanmilijundevetstopetnaesttisuca Cetiristodvadesetosam kuna i Cetrdesetcetiri
lipe, sa zateznim kamatama kako je navedeno u citiranom Rjesenju, kao i radi troSkova
ovr$nog postupka, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA
UPRAVA, PODRUCNI URED DALMACIJA

6.2 Zaprimljeno 22.07.2016.g. pod brojem Z-16274/2016

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, upisane pod st. 6.1.

6.1 Zaprimljeno 22.07.2016.g. pod brojem Z-16274/2016 31.915.428,44 KN vezanouz B 23 (1.1)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.02.2020. 18:14:38

Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 12.02.2020. 23:10 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 16934

Broj zadnjeg dnevnika: Z-41276/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl‘f{j Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 7ZEM DVIJE ZVGRADE, STEPENIgTE, TRAFOSTANICA, UREDENO 3004
702/2 ZEMLJISTE
DVIJE ZGRADE 2305
STEPENISTE 91
TRAFOSTANICA 88
UREDPENO ZEMLIISTE 520
2. ZEM RESTORAN, STEPENISTE, UREPENO ZEMLJISTE 1605
702/3
RESTORAN 1263
STEPENISTE 155
UREDENO ZEMLIJISTE 187
UKUPNO: 4609
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Pred. 8. ozujka 1999. Z-1800/99>>7-8261/12
ey . . . . L ZABILJEZBA
12 Zabiljezuje se da kod upisa objekata sagradenih na Cest. zem. 702/2 i Cest. zem. 702/3 nije priloZena uporabna !
dozvola.
Zaprimljeno 30.07.2013. broj Z-8436/13
5.1 Natemelju rjeSenja Republike Hrvatske, Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine, klasa: UP/I- ZABILIEZBA

612-08/11-06/0751, Urbroj: 532-04-01-01/6-12-1, u Zagrebu, 23. srpnja 2012. godine, zabiljezuje se da Cest.
zem. 702/2, zona A (potpuna zastita povijesnih struktura), ima svojstvo kulturnog dobra.
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ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 2306/7390
GRAD SPLIT

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1 (2306/7390)

1.1

Pred. 24. srpnja 2003. Z-6012/03

Na teret suvlasnickog dijela Grada Splita i to 870/7390 dijela, a na temelju okvirnog
ugovora o medusobnim odnosima pri izgradnji kupalisno-poslovnog kompleksa u uvali
Bacvice u Splitu, 2. kolovoza 1996. godine, ugovora o diobi vlasniStva nad posebnim
djelovima nekretnine i1 osnivanja prava plodouZivanja u Splitu, 16. lipnja 2003. godine,
potvrde ureda za prostorno uredenje u Splitu, 10. srpnja 2000. godine, br. klasa: 361-
08/00-01/00153 s prilozenim skicama, zakljucka u Splitu, 20. ozujka 2003. godine, br.
klasa: 361-08/03-01/00067, uknjizuje se pravo plodouzivanja na razdoblje od 8. srpnja
1999. godine do 8. srpnja 2014. godine, u korist:

KONSTRUKTOR-INZENJERING D.D. SPLIT

2. Na suvlasnicki dio: 1 (2306/7390)

2.1

Pred. 24. srpnja 2003. Z-6012/03

Na teret 1436/7390 dijela, a na temelju okvirnog ugovora o medusobnim odnosima pri
izgradnji kupali$no- poslovnog kompleksa u uvali Ba¢vice, u Splitu, 2. kolovoza 1996.
godine, ugovora o diobi vlasnistva nad posebnim djelovima nekretnine 1 osnivanja prava
plodouzivanja u Splitu, 16. lipnja 2003. godine, potvrde ureda za prostorno uredenje u
Splitu, 10. srpnja 2000. godine, br. klasa: 361-08/00-01/00153 s priloZzenim skicama,
zakljucka u Splitu, 20. ozujka 2003. godine, br. klasa: 361-08/03-01/00067, uknjiZuje se
pravo plodouzivanja, u korist:

KONSTRUKTOR-INZENJERING D.D. SPLIT

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.02.2020.
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