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PROCJEMBENI ELABORAT - 1704/19

PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema procjembenom elaboratu 1937/16 i ponovnoj procjeni
202/18 lzradeni od
HPB ~ nekretnine d.o.0. od prosinca 2016. godine i ozujka 2018.

Nekretnina: Poslovni prostor u prizemlju stambeno poslovne zgrade
Lokacija: Split, Rudera Boskovic¢a 25-27
Naruéitelj: HPB d.d. - SUN (BLANKOM d.o.0.)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel]:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmruSeva 8, Zagreb

Zagreb, 30. kolovoza 2019. godine


http:www.hpb-nekretnine.hr
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mailto:hpb.nekretnine@hpb.hr

VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, AmruSeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Poslovni prostor u prizemlju stambeno
poslovne zgrade
Adresa: Split, Rudera Boskoviéa 25-27
ZK katastarska opéina: Split
ZemiljiSnoknjizni ulozak: 15416
Suviasnicki udio redni broj: 2
Zemlji8noknjizna Gestica: ZGR 5356
Namjena: Poslovna
Datum pregleda gradevine: 18.11.2016.
Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Pokazatelji vrijednosti
Trzidna vrijednost; 633.000,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 438.000,00 EUR
Misljenja sam da prometna-trziSna vrijednost
za nekretninu ; Poslovni prostor u prizemlju stambeno posiovne zgrade
na adresi: Split, Rudera Boskovi¢a 25-27
iznosi :
[ 4.745.233,23 kn ]
ili po teaju 1€= 7,496 kn

1 633.000,00 € |

Napomena:

U iskazanoj trZisnoj vrijednost nije ukljuéen porez na prijenos viasnistva.

Prema Procjembenom elaboratu 1937/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.o. od prosinca 2016.
godine, ulazak u nekretninu nije bio omoguden, a procjena je pretpostavijala da je unutranjost
prosjeéno uredena i u skladu sa starosti objekta.

Procijenjena trZiSna wijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna€ajnih promjena na trZidtu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao 8to su ekonomski, politiéki i drugi, trenutno neprocjenijivi parametri,
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-981/15
Zagreb, 07. rujna 201 5.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtievu pravne osobe HPB-
NEKRETNINE d.o.0., temeljem él. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima { NN br. 28/13 i 33/15) u
vezi s 8. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br, 38/14),

rijeSioje

Utvrduje se da pravng osoba HPB-NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, AmruSeva 8, QIB:
08198142572 ispunjava uyjete iz . 4. Pravilnika o sialnim sudskim vjeStacima za obavljanje
poslova sudskog vjestaZenja iz podrutia GRADITELISTVA I PROCIJENE NEKRETNINA te
gérsitoj odobrgva obavijanje posloya sudskog.vjeltafenja iz navedenog podrudis na.vrijeme od

VijeStatenje do obavljatl stalni sudski vjeStact zaposleni u HPB- NEKRETNINE d.o.0.
ObrazloZenje

Pravna osoba HPB-Nekretnine d.0.0, iz Zagreba, podnijefa je dana 26. kolovoza 2015 g,
zahtjev za  uvritavanje na popis pravnih osoba ovisltenib za obavljanje poslova sudskog
vjcita¥enja iz podrudja graditelistva i procjene nekretnina.

Kako je vidljive iz dokumentacije prilozene zahtjevu HPB-Nekretnioe d.o.0. registriruno
Je pri Trgotatkom sudu u Zagreb za djslatnost gradevinskog vjeStadenja i procjene nekretnina, e
ima zaposlene stalne sudske vjeStake iz podrufja graditeljstva 1 procjena nekretnina, koji su
osigurani od odgovomost! za obavljinje poslova sudskog vieStidenja.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvijeti iz 8. 4, Pravilnika o stalnim sudskim
vieStacima, te je rijedeno kao u izreci.
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev Naruditelja izradena je ponovna procjena trziSne
vrijednosti nekretnine, koja je u naravi Poslovni prostor u prizemlju stambeno poslovne zgrade
koja se nalazi u Splitu, Rudera Boskovita 25-27, a radi potreba Naruditelja.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine na temelju pregleda
dostavljenog Procjembenog elaborata 1937/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od
prosinca 2016. godine.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 19.11.20186.
temeljem €ega je izradena procjena br. 1937/16 i ponovna procjena br. 202/18, na iznos:

PR: 1937/16 4.097.163,20 kn ili 544.000,00 €
PR: 202/18 4.655.276,20 kn ili 621.000,00 €

Ponovljeni ofevid nije izvrien - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata
1937/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od prosinca 2016. godine, a prema o¢evidu koji
je izvrien dana 19.11.2016. godine. Ova ponovna procjena izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom I tehni€¢kom smislu, od vremena oéevida.

Datum oéevida: 19.11.2016.
Datum kakvoce: 19.11.2016.
Datum vrednovanja: 30.08.2019.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja, od strane
procjenitelja, prema moguénostima prodaje.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: e-izvadak od 29.08.2019. / Opéinski sud u Splitu, zemljiSnoknjizni
odjel Split

ZK katastarska opéina: Split

Zemlji3noknjizna &estica: ZGR 5356

ZemljiSnoknijizni uloZak: 15416

Suvlasni¢ki udio redni broj: 2

Opis nekretnine: Paoslovni prostor u prizemiju stambeno poslovne zgrade

Povrsina: 625,17 m2

Viasnik: Prema priloZzenom z.k. izvatku

Teret: Prema priloZzenom z.k. izvatku

LEGALITET

U prethodnof ponovnoj procfeni br.: 202/18 navodi se sifedecée:

Procjenjivani poslovni prostor upisan je u zemlji$nu knjigu kao etaZno vlasni§tvo s neodredenim
suviasniékim omjerima.

‘Za predmetnu nekretninu nije dostavijena Gradevinska niti Uporabna dozvola.

Procjena je napravijena pod uvjetom dokaza legalnosti prednf:atne nekretnine.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u na podruéju grada Splita, Rudera Boskovica 25-27, u okruzenju
gradevina pretezito poslovne i kolektivne stambene namjene.

Makrolokacija (crveni marker)

izvor: https.//www.google.hr/maps/

Mikrolokacija (crveni marker)
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izvor: https://www.google.hr/maps/
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Mikrolokacija (crveni marker)
¥ X & NG, N

ruga Domadin

izvor: https://www.google.hrimaps/
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3. Opéenijto o progjeni

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrugje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrilednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o viasni§tvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
Zakon o zemijidnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

s Podzakonski akti:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik 0 nacinu izraduna gradevinske (bruto) povr§ine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosje&nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podrucne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

¢ Strucna literatura:

Nadgela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr

Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrudje
izraduna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito;

¢ Popis prilozene dokumentacije:

1. e-izvadak iz z.k. Opéinskog suda u Splitu, z.k. odjel Split, zk.ul.br. 15416, suvlasnicki udio redni
broj 2 k.o. Split od 29.08.2019.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od naruéiteljfa dostaviljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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4. Odabir metode procjenjivanja, —

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljidta,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih tro8kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruéitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obradunata troSkovnom metodom svodi na tr2isnu vrilednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljidta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
trodkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost
To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih tro8kova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, ¢ija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini€na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemlji§ta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavijenom ponudom zemljidta na istoj ili sliénim lokacijama,

2. Tro3kovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Trodkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukiadno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehnitke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okolida (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjese&no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju
dostupnih podataka.

7. Tro8kovi prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odiuka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporuduju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slugaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenije vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri éemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trogka
gradnje. Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koridtenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguée
gospodarski opravdano koritenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZavanje,

PR 1704/19 - Ponovna procjena
Poslowi prostor
HPB - nekretnine d.o.o. 8 Split, R. Boskoviéa 25-27



4.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
olekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

lzradun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamadéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemijiSta na temelju bududeg
prihoda. U tom slu&aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljidta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

4.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZiStu uz odgovarajuéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nadgelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu
platiti vide nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih &estica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednagenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavijeni su podaci iz zbirki kupoprodajnih cijena nekretnina prema zakonu
NN78/15 i pravilniku NN105/15 odnosno podacima sa portala E-nekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

PR 1704/19 - Ponovna procjena
Poslownl prostor
HPB - nekretnine d.o.o. 10 Split, R. BoSkovi€a 25-27



5. Tehnicki opis nekretnine

Ponovljeni ocevid nije izvrsen.
Stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata 1937/16 izradenog od strane
HPB-nekretnine d.o.o. od prosinca 2016. godine

Prema Procjembenom elaboratu 1937/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od
prosinca 2016. godine, ulazak u nekretninu nije bio omogucen, a procjena je pretpostavljala
da je unutradnjost prosjeéno uredena i u skladu sa starosti objekta.

Predmet ponovne procjene je poslovni prostor trgovacke i uredske namjene smjesten u etazi
prizemlja. Poslovni prostor se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u Splitu, predio Split 3, Rudera
Boskovi¢a 25-27. Poslovni prostor je ukupne povrsine 625,17 m2. Okolna gradnja su gradevine
poslovne i kolektivhe stambene namjene.

OPCENITO

Godina izgradnje: 1978
Adaptacija: 2005

Katnost: Sut+P +12
Orijentacija: ugaono: istok - sjever - zapad
Vertikalna komunikacija: stubiste/lift
KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski
Nosiva konstrukcija: AB zidovi
Pregradni zidovi: opeka
Medukatna konstrukcija: AB ploga
Kroviste i pokrov: ravno

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: Zzbukano, bojano

Obrada podova: nije bilo moguée izvrsiti oevid
Obrada zidova: nije bilo moguée izvrsiti oéevid
Obrada stropova: nije bilo moguée izvrsiti oéevid
Unutarnja stolarija: nije bilo moguée izvrsiti oéevid
Vanjska stolarija: alu profili sa IZO staklom

INSTALACIJE I PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i prikljuéak na gradsku mrezu
Kanalizacija: instalacija i prikljuéak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i prikljuéak na NN mrezu
Telefon: instalacija i prikljuéak na TK mrezu
Plin: -

Grijanje: -

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE

Prema Procjembenom elaboratu 1937/16 od prosinca 2016. godine, ulazak u nekretninu nije bio
omogucden.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je
dobra - blizina glavnih gradskih prometnica i javnog gradskog prijevoza.
PR 1704/19 - Ponovna procjena
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6. Iskaz povrsina.

Povrsine predmetne nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata 1937/16 izradenog od
strane HPB-nekretnine d.0.0. od prosinca 2016. godine

6.1. Netto korisna povrsina (NKP)

ZK.UL. 15416, PODUL. 2
Poslovni prostor

m? k NKP
625,17 1,00 625,17
625,17 625,17

NKP= 62517 m?

6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP
BRP = 625,17

6.3. Brutto volumen (BVO)

X k
X 1,18

BRP= 737,70 m?

BVO = BRP X h
BVO = 737,70 X 3,00
BVO= 2213,10 m’
REKAPITULACIJA POVRSINA
| NKkP = 625,17 m |
|_BRP = 73770 m* |
| BvVO = 2.213,10 m |

HPB - nekretnine d.a.o.
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7. Opéi vrijednosni odnesi na trzitu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je
rast umjeren i postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrio sporo poveéava.
Smanjuju se makroekonomske neravnoteze, uglavnom zahvaljujuéi pozitivnom gospodarskom
okruzenju i razboritom upravljariju javnim financijjama. Povoljni gospodarski izgledi mogli bi se
iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, §to bi potaknulo potencijaini rast. Reforme bi trebale biti
usmjerene na oéuvanje pozitivnih kretanja na trzidtu rada i stvaranje poslovnog okruzenja koje
pogoduje ulaganjima i veéem rastu produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnom
zahvaljujuéi snaznoj domadoj potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od
2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Oscbna potro3nja i dalje je visoka jer kuéanstva zbog stalnog
rasta zaposlenosti i plada ostvaruju veéi raspolozivi dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, $to
usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s veé rekordnih
razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset
godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. Oéekuje se
dalijnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potrosnju
u 2019. i 2020., oéekuje se da ¢e potro3nja kucanstava i dalje biti glavni pokretad rasta BDP-a.
Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, o&ekuje se da e visoka
likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U javnom se sektoru s
priblizavanjem kraja programskog razdoblja oéekuje poveéano povlagenije financijskih sredstava EU-
a. Zbog kontinuiranog pogorSanja salda robne razmjene oéekuje se sve vedi negativan uéinak
sektora inozemstva na rast. Opéenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao
iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jafanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i okolidnu
infrastrukturu te u stjecanje vjestina, istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjeée
niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i
povezanosti prometne infrastrukiure, osobito u Zzeljezni¢kom sektoru. Ulaganja u infrastrukturu
nuZna su i radi pobolj$anja energetske uginkovitosti, vodoopskrbe i lakdeg prijelaza na kruzno
gospodarstvo.

Ulaganja u istrazivanje i razvoj u javnom i privatnom sektoru te u digitalizaciju pridonijela bi
povedéanju inovacijskog kapaciteta gospodarstva kada bi se povezala s ulaganjima u sustav
obrazovanja radi uspjesnijeg stjecanja potrebnih vjestina. | na kraju, potrebno je osigurati resurse za
zaposljavanje i promicanje socijalne uklju¢enosti.

(lzvadak iz lzvieSéa Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019.g.)

7.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
"Trziste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavijati, 8to je vidljivo u kreditnoj aktivhosti
usmjerenoj na trzidte nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u
gradevinarstvu. Unato¢ o&ekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trzistem
ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trzi§te nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga
umanjenog za otplate (mjerenog transakcijama). Najveéi doprinos tom rastu dolazi od poveéanog
obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago
povedali i krediti domacih kreditnih institucija poduzeéima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama
kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeéa iz djelatnosti
gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je
smanjeno (za 0,5% na godidnjoj razini) ponajprije pod utjecajem te€ajnih, cjenovnih i ostalih
promjena u dugu.
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Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako
rasprostranjen medu regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u
prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unato¢ zna&ajnom oporavku u posljednje dvije

godine, opazeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene
stambenih jedinica u svakom tromjeseé&ju rasle po (godisnjim) stopama veéima od 10%. Dinamiku
cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionaina heterogenost (Slika 4.3.), pri emu
u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u
2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godi$njoj razini u prosjeku porasle za
10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale
(Slika 4.3.).

4.3 .& elike reglonalne ratliike u lfitentitety promijene cijpna
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Posliednjih se godina poveéao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trzidna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanijio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize (Slika 4.5.). Opazeni neujednaceni rast cijena vidljiv
je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trZziSna aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i kuéa
fokusirana je najvec¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije treéine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju
kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017,
zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini (Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je
u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godi$njoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto&noj Hrvatskoj 2,3% manje.

Slika 4.5, lako DTM &upoprodajnlk transakcifa raste, jos je
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Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago poveéava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trziSta nekretnina (Slika
4.8.) krajem 2018. pog&eo je upuéivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina. Buduéi da
spomenuti rast cijena nije bio praéen jednako snaznim rastom dohodaka kuéanstava, tijekom 2018.
pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosjeéne rate kredita i
raspolozivog dohotka kuéanstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjeéne
nominalne neto plaée) blago su se pogorsali (Slika 4.8.). Ipak, oni jo§ uvijek osciliraju oko dosad
najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti
stambenih nekretnina, ne uzimajuéi u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih
nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuéanstva s obzirom na njihova ekonomsko-
socijalna i demografska obiljezja.

Slika 4.6. Cijens staibenih ndkretniina porasia su biago fznad

- Sitka 4.8. Rast cijena blago je pogorkso Bnancijsku dostupnost
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Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina:

Tijekom 2019. u okruZju pozitivnih kretanja na trzistu rada i uz nastavak drzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita oéekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni
ciklus na ovom trziStu znacgajno ée ovisiti 0 nastavku pozivnih trendova na trzistu rada i kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva. Ograniavajuéi faktor koji bi mogao utjecati na dinamiku kredita
kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg
dijela populacije, koji i &ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. ObiljeZja
zaduZenih kuéanstava u Hrvatskoj), ali i strozi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri
odobravanju dugoro&nih kredita potro§acima. U tim okolnostima nije izgledno zna&ajno poveéavanje
odstupanja cijena nekretnina od razine utemeljene na makroekonomskim fundamentima, $to bi
upuéivalo na stvaranje neodrzivog rasta i bilo potencijalni rizik za oéuvanje financijske stabilnosti.
Stoga se rizici povezani s ovim trziStem i dalje ocjenjuju umjerenima.”

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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8. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informatiéke baze podataka

MGIPO RH - eNekretnine:

Usporedba T ..........ccevuenee

SPLIT. Poslowni prostor u ulici Rudera Bo3koviéa br. 21
Datum ugovora: 09.06.2017.
Ké.: 13978/3
K.o.: Split
Povrsina: 532,00 m?
Cijena: $50.000,00 €
Cijena po m* 1.033,83 €

Usporedba 2 ......................

SPLIT. Poslovni prostor u ulici Rudera BoSkoviga br. 13
Datum ugovora: 19.6.2019
K. 13983/1
K.o. Split
Povrsina: 263,00 m?
Cijena: 291.917,06 €

1.109,95 €

Cijena po m*;

HPB - nekretnine d.o.o.

16

ID Nekretnine (ZKC) - 3641095

ICSN: 106,58

srednfi tefa) HNB na dan lransakclle 1€ = 7,406091

ID Nekrstnine (ZKC) - 1128124

ICSN: 118,67

srednjt teda] HNB na dan transakcije 1€ = 7,399362
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Usporedba 3 ................... ID Nekretnine (ZKC) - 600675
SPLIT. Posiowni prostor u ulici Rudera BoSkovica br. 8

Datum ugovora: 2.3.2016 ICSN: 101,77
K.é.: 8062/2

K.0.: Split

Povrsina: 297,93 m*

Cijena: 270.644,03 € srednji tetaf HNB na dan transekeije 1€ = 7,615874

Cijena po m? 908,41 €

Usporedba 4 ................. /D Nekretnine (ZKC} - 3513107
SPLIT. Poslovni prostor u ulici Kroz Smrdegac 39.
Datum ugovora: 2.3.2016 ICSN: 101,77
K.g.: 14096/1
K.o.: Split
Povr$ina: 359,30 m?
Cijena: 272.870,27 € srednjf teSa) HNB na dan transakclje 1€ = 7,615871

Cijena po m*; 759,45 €

#,

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednadenje ICSN: 118,67
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9. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama, Takve nekretnine e se, suklado
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednatavanjem putem indeksa cjena stambenih
nekretnina {ICSN} DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjedna&avanja. Pri tome

se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na

poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih

obilfeZja.

9.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

kS 10528 ~ 4loyz 10269 105,31] 105,73 40350
e 10463) 108,07 103,19 403,18 10524] 10498
e M 10497 40924 103:05 103,18 106991 101,84
103,630 107,39 10201 402,36 104,13 104,00
102,94 10529} 104,96 102,04 10326] 103,24
. L 103382 10819 102,63} 10223 104,71 10347
R, AT e R - S 103,00 107,84 10087| 19229 102,69 105,04
s 10214] 106,86 100,07 102,17 10280 Q43
20185, Qi 15108 10087] 10332 10%62] 10400 100,20
w2 0813 98,67 99,331 9084) 9847 100,50
o3 99,86 100,98 99,371 99,92 100,01] 99,44
04 __ogesl  pdadl  10018] 9ee2 wos1 _ 4oois
i
2016, o1 “Ho121 99,07~ 101,73 ~ T i0043[ 10177 100.21]
Qa2 B 100,28} 9580, 10123 89,01 wjgg':aa 100,52
] 1 101,31 96,67 102,30 10185] 10180 87,74
G4 100,75 2484 10187 100,56 101,39 "98.26)
i 20T, al ~100,88] 8286)  10251] 10072  10225] 6553
oz 10455 £6,71 106,17 102,69 106,581 100,93‘
03 +105.13] 07.78] _ 10665 10645 10548] 100,20
* zvor: www.dzs.hr
. Qi S cljers (€}
Spiit, Rudera 560.000,00 106,58 118,67 1,134 612.389,75 1.151,11
Bo$kovica 20 A ' ' d ' '
Spiit, Rudera 291.917.06 118,67 118,67 1,0000 291.917,06 1.109,95
Boskoviéa 7 . ! ' ' ' ! ) '
Split, Rudera
Boskoviés 8 270.644,03 101,77 118,67 1,1661 315.587,37 1.059,27
Spl, Papandopulova 272.870,27 101,77 118,67 1,1661 318.183,30 885,56
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9.2. Interkvalitativno izjednac¢avanje (za odstupanje u kakvoéi)

— o —————
Procjenjivana § Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
. ; nekretnina 1 2 3 4
Split, Rudera Boskoviéa 25-27
Spiit, Rudera Spit, Rudera Spiit, Rudera Split, Rudera Spitt,
Bodkovita 25-27 §§  Boskavita 20 Bodkaviéa 7 Boskovida 8 apandopulova 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednalena cijena - r 612.389,75 291.917,08 315.587,37 || 318.183,30
Netto korisna povrsina 625,17 532,00 263,00 297,93 359,30
Cijena po metru kvadfatnom - 1.151,11 1.109,95 1.059,27 485,56
"FIZICKI ASPEKTI
Starost 41 siitna shiéna shéna siicna
ifagodba v 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ifagodena prodajna cljefta po m? 1.051,47 1.15%,11 1,109,95 1.059,27 885,56
Tehnitko stanje bez uvida bez uvida bez uvida bez uviia bez uvida
#tagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
rilagodena prodajria Sliena pd m* 1.051,47 1.151,11 1.109,95 1.059,27 885,56
Lokacija srednja sliéna sfiéna | sfitna sliéna
fagodba ?,OQ 1,00 1,00 1,00 1,00
ritagodena prodajné cljena po m? 1.051,47 1.151,11 1,109,95 1.066,27 885,56
Veligina 625,17 532,00 263,00 297,93 359,30
ifagodba 1,00 ’1,00 ; 0,95 0,85 0,95
Htajodena prodajna ciena po me - Y= 701328 TR TiIsh11 | "1054.45 ' ™1.006,30 341,20
traktivnost nekretnine srednja sligna sliéna sléna sliéna
ifagodba y ’ 1,00 1,00 v 1,00 1,00 ’ 1,00
agodena prodafa clona po mE T T T i T g 1.45%,41 " 1.08445 100630 Y~ 8415
Cestovni pristup i parkiranje srednji sii¢an sli¢an sii¢an shidan
rifagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ifagodena prodajna cijena po m? 7 1.013,29 1.161,11 1 .054,43 1.008,30 841,29
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar sliéan sli¢an sligan sli¢an
ritagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Hagodena prodaina cljena po m? 1.5713,29 1.151,11 1.054,45 1.006,30 841,29
Komunaina infrastruktura dobra sliéna siiéna siéna sliéna
rifagodba ’ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
itgodena prodajnd cijend po m? 101320 | 115111 1.054,45 1.006,30 841,39
Ostale prilagodbe l
rifagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Tagodona prodajna Sijena po m* 161320 1.151,11 1.054,45 1.006,30 841,29
i
Podudarmost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. £40% ) : 0% -5%
e —— e S—
Indikator vrijednosti H 1.013,29 I 1.151,11 841,29
> e gy T R TR e e e e
STATISTICKA OBRADA 11ZRACUN:
Odstupangje od prosjeka: -137,82 -41,17 6,98 172,00
Odstupanje od prosjeka u postotku: 14% 4% 1% 17%
Kvadrat odstupanja: 18.995 1.695 49 29.585
Standardno odstupanje: 112,16 1% zadovolfava | zadovoljava | zadovolava | zadovoljava
Dvostruko standard, odstupanfe: 224,33 2-sigma zadovofiava zadovofjava | zadovoljava | zadovolava
S S—
“Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: “ 633.477,19 € “

Vrijedhwt nekretnine zéékr@mw

HPB - nekretnine ¢.0.0,
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10. ReRapitulacija - Zakljutak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Peslovni prostor u prizemilju stambeno poslovne zgrade
na adresi: Split, Rudera Boskovic¢a 25-27

zke.: ZGR 5356

k.o.: Split

z.kulbzak: 15416

suvlasnicki udio redni brej: 2

utvrdene su sljedeée vrijednasti:

- Sveukupna trzisna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

4.745.233,23 kn 1€= 7,496 kn

633.000,00 €
| 1.012,52 €/m* NRP|

Napomena:
U tsRayario] tritinof vrijednast nije ukljuéen poréz na prifehd§vidgnistva;

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

[ 3.283431,52kn |

] 438.000,00 € |

*Trii¥na vrijednost fe procifenjeni Iznos za kofl bl nekretnina mogla biti razm{fenjena na dan procjane vrijednost izmedu
zainteresiranag kupca I zaintersitanag prodavateljs, u transakelji pod triiinim wvjetima, nakon odgovarajutag marketinga, pri Lemu
Jo svika strana biia dobro obavileStena, te postupfla promi§ljenc | Hez prinude.

{Definicija Europske organizdcije udruZenjs sudskih viestaks TEGoVA )

Izrada: Odobrio:
Strutna suradnica za procjene Stalni sudski vjestak za graditeljstvo | procjenu nekretnin:
Antonela Zuptié Kristijan Eri¢

A 2o .

&
3 Kristijan Eri¢,

d‘
o

e

mag. ing, eadif,

.
2,
\\::

Zagreb, 30. kolovoza 2019. godine

PR 1704/19 - Ponovna procjena
Poslovn! prosior
HPB - nekretnine d.o.o. 20 Spitt, R, Bdtkovida 2527



http:Vje$l.ka

11. IZjdva o.hepristrandstj | neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostomog uredenja.
Intemnatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti toéni.
Utvrdeni iznos cijene zemijidta procijenili smo u skladu sa vaze€im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuéio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli€nih elemenata koji bi
utjecali na trzidnu vrijednost zemiljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potplsnlk ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve posiovne, pravne, viasnike, suvlasniéke ili sli¢ne Interese na predmetnof imoyini, te
da.neéma nikakve osobne lil péslovie interese vezane uz Iznos proclfenijene vrijednosti
nekretnine.

Stalnl sudskl vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Kristijan Erié

Kristijan Erié,
mag. ing. acd#,

Zagreb, 30. kolovoza 2019. godine
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Fotografije iz procjembenog elaborata od HPB-nekretnine d.o.0. broj 1937/16 od prosinca 2016. g.
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DOKUMENTACHLIA
e-izvadak iz zemljigne knjige

NESLUZBENA KOPIJA
Opéinski gud u Splitu.
ZEMLIISNOKNIIZNT QDJEL SPLIT
Shqe »a tan: 29.08.2019. 23:30 Verificirani ZK ulofak
Katastarska opéina: 529835, SPLIT Broj ZK uleska: 15416
Broj zadujeg dnevnika: Z-45763/2018 ETAJNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivns plombe: 2-382/72014, Z-1472372015, 21934472018 (B-2), Z-3272172018 (B-2), 24355412018 (B-2), 2-430153018 (&), Z-
222302019, Z-24625/2019 (E-2)

1ZVADAK IZ ZEMLYISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBND IZOSTAVLIENG)
A
Posfedoynica
PRVI ODJELIAK
,,g"f'j_ Povreiina
Rby, | 2mliida Oznaky Primjedb
r. &(':t. ’ eemljifta f‘tﬂ . ﬁ 4 rimjedbs
L. |ZCR&356 |ZGRADA, RUBERA BOSKQVICA 35,27 S ], s
UKUPNO; Xysk
DRUGI ODJELJAX

Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba

Zagrimljens 18.05.2012. broj Z-5055/12

ZabiljeZuje se da je'za zeraidu sapradann ha fest. zgr. 5356, anagrafske ommake RUDERA BOSKOVICA 25,
prilofena Gﬁ&et-msh dozvela Op-&m S; in, Sekretarijata £a whbinizage, grafevinarstvo, Eoummlne poslove
L1 isacbrataj, Odsjeka 22 dryitvennizgradaiu broj: 08[0?—1-2515:“77 od 26, listopatls 1977. , Potvrda ZABILIEZBA
qu.ﬁtustﬁ graditeljstva i prostomnog uredenja, Uprave za inspekeiiske poskma,,ti.iﬁi’ 2~1 W’M od
5 m'bnja 2012. godine i Urvjeranje Sphﬁmdxhztm&qw GradxSplita, Sbﬁb&‘pﬂm
stanova, poslovnih prostora i geodezije, Odsjeka £a geodexiju KL:930-01/12-01/0220 od 3. travnja 2012
g:&ne_

B
Viastovhica

Rbr. Sadriaj wpisa | Primjedba
2. Suvlasaiéhi dio £ neodredenim omjeram ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. poslovai prostor u prizemlju zgrade u povriini od 625,17 w2, anagrafake oxnake Rudera Boikoviéa 25-27
BLANCOM D.0.0,, SFLIT, KROZ SMRDECAC 19

41  Zaprimljenc 08.04.2015. broj Z-4299N5 ZABILIEZBA

Na temalju primjérka tuZbe podnesene ovom sida dana 29. listopada 2010, godine, a po kojaj se vodi
postupak pred Trgovadkin sudnm u Splitn pod posléynin brojem B237111, zbilieiuie se spor izmedu
Blancom d. 0. 0. Sylit, kao tuitelja fe Hrvattke poltanske banke d: & Zagnb kao trifenika, radi

proglai nedopuit ovrhe odred: jeZenjem 0 ovrsi ovog suda broj Ow-2137/10 od 28. tavnja
2010. godu:w, zabiljeZene pod poslovnim brojern Z-4507/10, a u odnosu na poslovni prostor n privemiju
zprade u povriini od 625,17 m2, knjifnog ¥lasnistva Blancom d.o.o. Split, za cijelo.

Temiircknji it fzvadak {aatum § vijeme Lade) 30.032019. 10:09:38 Suanicx |
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IZVADAK TZ ZEMLJISNE KNJICE Verificiani ZK wlofzk
Katavtarskn opéina: 328835, SPLIT Broj ZK wlofku: 18416
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM { OMJIERIMA

POSEBNI 1ZVADAK
B
Viastovuica
Rbr. | Sadrisj uplsa [Prisjedba
5.1 Zapriciljeiio 02.04.2015. broj Z-4300/15 ZABILIEZBA

Na temelju tnfbe zaprimljens kod Opdinskog suda u Splitu dana 08.09.2011. godine pod poslovnim brojem
P-87512011, ubibéma se spdy izmedu tuditelja Blmeom d.o.o., Split, Krox Smrdadac 19, protiv taZenika
Hivatka poitanska batka d d, Zagreb, Jurifideva 4, radi progiaenja nedopuftencm ovrha , odredene

sjedenjem o ovisi ovog suda br. Ovr-601/11 od 18: veljate 2010. godine, zabiljéene pod poslovnin brojem
Z-2115411, uodmsunxp‘mlwmpmsfo:npnumbnm&n povriini od 625,17 m2, anagrafike oznake
Rudera Botkoviéa 25-27; viasniitva Blancom d.o.o, Split, Kroz Smrdedac 19.

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedbs

Upisi koji vrijede za sve udjele nx B lstu:

1.1 Pravo viasniftva nekretnine upisane v hstu A 1, uknjifuje s# na ine:

REPUBLIKA HRVATSKA
C
Teretovaica
1. Nogyslasuidki dios 2 )
1.1 Pred 25kélovidza 2006, Z-11001/06 10:000.000,00 KN

Na mwmmmuwmm 17 m2, anaunfeljuwmm:bc
331406 o zasnivanju zaloinog prava (hipoteke) na nekretyini od dana 24.082006.2. i
ugovera o dugorodnom kredit br. ugovora: §4-612006 *U Spl:tu, 24.08.2004, godine”,
uknjifuje se ugovorno Prave zaldga u iznosu od desetrbilijuna kuna § nuzgredice, u kérist:
HRVATSKA POSTANSKA BANKA DD, ZAGRES, JURISICEVA 4

2. Nu suviasnicki dio: 2

2.1 Pred 6. prosinca 2006, Z-16080/06 2.000.000,00 KN

Namtpo&loxmgymdm u prizemlju, 2 na tamefju Sporanuma by, 404406 o zasnivanjn
nlomas prava pa pekiémini “Split, 13. stutlenpg 2006 2., nkrjiinje s¢ pravoalogan
imosu od dvamilijuna kuna sa nurgredicansa, u korist:

HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D. ZAGREB, PODRUZNICA SPLIT

3. Na susiasniéki dio: 2

3.1 Zaprimfjeno 16.10:2008. broj 2-13565/08 2.684515 75 RN

Na teutposlovnogpmstmz u prizem lju zgrade povriine 625,17 m, a témaljem
sporazuims radi ja novians trafbine rasmivinjem ralofnoy prava na nekretninama
od 1. 10. 2008. godine, uknjifxje se przvo zaloga u imosu od
dﬁmﬂmmm&ovmm&éeptﬁmmmkm i sedamdasetpet lipa, £fo je na
dan sakljudenja Ugovera o kratkorodnond s bioj 8410039053 od 22. 9. 2008.
godine, predstavljale pratuvgijednost od $77.355,18 EUK, i nuzgredica,  korist:
CREDO BANKA D.D., O1B: 94141384086, SPLIT; ZRINJSKO {OPANSKA
83

3.2 Zaprimljeno 16.10:2008. braj 2-13565/08
Zabiljeluje sa ovriivost rafbine opisane pod br. Z-13565/08 5¢. 3.1.

4. Na suvlatniéhi dio: 2

ZarEnokajid Evadak (Qatumm § VTjes (zsadt) 0082010, 30-09.28 Stranicx: 2

HPB -
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IZVADAK IZ ZEMTOISNE ENJIGE Vertficimhi ZK nlozek
Katastarska apfina: 319838, SPLIY Broj ZK ale3ka: 16416
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbe. | SadrEaj upisa | Yemos |Primjedba
41 Zaprimljeno 16.10.2008: broj Z-13565/08 386.600,96 EUR

Na teget posiovnog prostora u prizeniljih zgrade, poviiine 625,17 m2, atemeljom
sporarnuna tadi osig!n'xnjz npovEans t4¥bine zé!ﬂxv:n}em zalodnog pravi na sekretninama
od 1. 10.2008. , uknjiZuje e pravo zaloga u iznosu od
mstooqmdrmfmwéaii’tohmz i devedesetiesflipa, fto je na dan zakljudenja Ugovora
omdxnnjnmbrm 8210003608 od 8. 8. 2008. godmemdsm];xlo )
protuvrijednost od 2.792.114,87 kn, i nuzgredica, u korist.
gREDO BANEA D.D., O1B: $4141384086, SELIT, ZRINISKO FRANKOPANSKA
3

42 ZaprimBeno 16.10.2008. broj Z-13565/08

ZabiljeEuje se ovriivost trafbine opsane pod br. Z-1356508 5. 4.1,
&. No suvlhonichd dio: 2
51 Zaprimleno 16.10.2008. beoj Z-13565/08 1.460375,75 KN

Na teret poslovaog prostora y prizemslja zgrade, poviing 625,17 202, 3 fammel;
M m;&émﬁzbmm&;mmmgq:mnzm
ad L. 10,3068, mmmgagm@pn od
me WM:M@«:W.

P

x’?gﬁﬁ B&rmm.n OB 94141384986, SPLIT, ZRINJSKO FRANKOPANSKA

52 Zapmml;m 16.10.2008. broj Z-13565/08

Zabiliehuje se ovriivost tradbine opisans pod br. Z-1356508 st 5.1.
6. Na suvlasniéld dio: 2
6.1 Zaprimijeno 12.62.2010. boj Z-1190/10 800.000,00 KN

Na teret poslovnqg prostora updzembnzpade,pmsm 625,17 mx2, a texoeljem
okvithog sporazuma o uloﬁwmmmn osiguranju noviane trabine od 11, 2. 2010,
godisie, uknjitije se pravo zaloga u iznosn od vsamstotisuéakuna o predstavija
pro&nvrmdnnst iznnsa od 109.73937 EUR i nurgredica, u koxist:

PRVI FAKTOR D.0.0., UIB: 63275028623, ZAGREB, HEKTOROVICEVA. 2

7. Na savizsnifki dio: 2
7.1 Zaprimljenc 05.07.2010. broj 26211710 545.013,18 KN

Na teret poslovaog prostora; azm}j pm'ximeﬁli 17m2, ana temedju rjefenja ovog
sudzposlovni br. 0VR-2291H0 od 14, }x;mp 2010 3«1., prisilac zalofno pravo u izhom
od 545.013,18 kuna, 1a trofkova postupka os:gunn;a u iznosu od 5.000,00 ka, uknjifuje
se u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIIA, FOREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SPLIT

72 Zabikjéduje ze oviivest tridbine upisane pad p9slovaiin brojem Z-6211/10. ZABILJEZBA
12 Na suviasoifld dis: 3

ZelRroknf N wvadak (aatamm I vnjema HTaie) 3582017, 100948 SWADKA 3
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IZVADAK 17 ZEMLIISNE KNJIGE Veificirani ZK uloksk
Katastarsks opéina: 329835, SPLIT Brej ZK ulotka: 15416
ETAZNO VLASNISTVO 5§ NEODREDENIA OMJIERIMA

POSEBNIIZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj npisa | rnes | Primjedba
122 Zaprimljenc 16.03.2018.¢ pod brojer Z-14755/2018

Prvenstveni red upise: Z-2109072016

ZAB}IJE@A, SPOR, TUZBA TRGOVACKI SUD U SPLITU POD BR. R-603/16
12.09.2016, izmedt tubitelja Bio Orbis iz Splita, Vukovarska 110, OIB: £9749382458,
protiv tuZenika ad 1) Blaneom d.0.0. iz $plita, Kroz Smrdedac 19, OIB: 24995897260 i
a2y Megzmaont d.o.0. iz Splita, Kopilica 62, OIB: 37913815200, u pogledn upisa prava
zaloga na teret poslovnog prostora u prizemlfis rgrade w povriini od 625,17 2.

14. Na suvlasnifhd dio: 2
142 Zaprisnljeno 25.10.2017.g. pod brojem Z-37587/2017 a 144
ZABILIEZBA, odbijazja prigovera protustranke Blancom d.o.0. i Megamont d.o.o.,
profiv rjeSenja ovog suda pod posl. br. Z-2109(¢/16.
15. Na swrlagnifld dio: 2
152 Zaprimljeno 25.10.2017.g pod brojam Z-37587/2017 w3151
ZABILIEZBA, odbijanja prigovera protustranke Blancom d o.o: § Megamont dio.d,
-Jrotiy sjeSenja ovog suda pod posl. B, 221090115,
20. N sudbasaifid dids 2

201" Zaptimfjeno 18.052018:¢. pod brojéin 2-19343/2018 veznouzB 3 (LY)

ZABILIEZBA, PRIGOVOR, protivnika upisa ad 1) Blancom d.o.o. iz Splita, Kxoz
Smrdefag 19, OIB: 24995897260 i ad 2) Magamont d.o.o. iz Splita, Kopilica 62, OIB:
37913815200 nagjelenie dvog suda od 16. travnja 2018, godine: pod post. br. Z-
14755718,

Potvrdafe se da ovaf itvadak odgovara stamju zemljifne knfige na datum 29.08.2019.

Tamljinokiin Rvadtk (atam] vrieme Z1ade) kIR IR R ] Stazicx §
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HPB ~ nakretnine d.c.0.

HPB - nekretnine d.0.0.
Zagreb, Amruseva 8

lzrada:
Strugna suradnica za procjene
Antonela Zupdi¢

A"&)ﬂ.“é

Kontrolirao i ovjerio:
v.d. Rukovoditelja odjela procjena
Kristijan Eri¢

T

PAHPB - nekretnine do.o.
ZAGREB, AmruSeva 8

Zagreb, 30. kolovoza 2019. godine
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Cani¢ Biljana

From: Audi¢ Vuleti¢ Suzana

Sent: 30. listopada 2019. 17:.05

To: ani¢ Biljana

Subject: FW: Prokolekt ¢/a DAB, Jaba kao zainteresirana stranka, N- 2601
Suzana Audi¢ Vuleti¢

Direktor Ureda

Ured za pravne poslove

Hrvatska postanska banka, dionitko drudtvo
Juri8iceva 4, HR-10000 Zagreb

tel.: (+385) 1 4804 471
fax: (+385} 1 4804 691

www.hpb.hr

From: Cade? Marisa <Marisa.Cadez@hpb.hr>

Sent: Wednesday, October 30, 2019 1:54 PM

To: Audi¢ Vuleti¢ Suzana <Suzana.AudicVuletic@hpb.hr>; €ani¢ Biljana <Biljana.Canic@hpb.hr>
Subject: FW: Prokolekt ¢c/a DAB, Jaba kao zainteresirana stranka, N- 2601

Prosliedujem Ivanov mail kojim navodi da Prokolekt plaéa trosak iz dvaju upravnih sporova.Molim info od koga da
trazim broj na koji ¢e oni uplatiti dugovani iznos?

Lp

Marisa

From: Odvjetnik Ivan Mati¢ <jvan@odvijetnik-matic.hr>
Sent: Wednesday, October 30, 2019 1:24 PM

To: Cade? Marisa <Marisa.Cadez@hpb.hr>
Subject: FW: Prokolekt c¢/a DAB, Jaba kao zainteresirana stranka, N- 2601

Marisa,

Prosljedujem ti e-mail od Pro kolekta koji je duZan podmiriti troskove HPB-u po Presudama Upravnog suda u
Zagrebu u kojima je JABA/HPB bila zainteresirana strana i njoj je dosuden tro$ak.

Sto se tie Presude Usl- 217/2017 i iznosa od 15.625,00 kn taj iznos bi trebao biti isplacen HPB-u u cijelosti jer je
meni sve podmireno.

Sto se tite druge Presude Usl- 3016/2017 i iznosa od 6.250,00 kn, to sam ja JABA-i fakturirao 25% predujma, pa bi
kad HPB primi navedeni iznos, trebali dijeliti na nadin 25% ili 1.250,00 kn HPB-u, a 75% ili 5.000,00 kuna bih Vam ja

trebao ispostaviti racun sukladno Ugovoru.

Molim te da mi javi$ podatke za uplatu kako bih proslijedio kolegama koji zastupaju Pro kolekt. Ako moZes§ §to prije
da se ne bi predomisiili.

Ako nesto nije jasnho, zovi.

LP,


mailto:Marisa.Cadez@hpb.hr
mailto:ivan@odvjetnik-matic.hr
mailto:Biljana.Canic@hpb.hr
mailto:Suzana.AudicVuletic@hpb.hr
mailto:Marisa.Cadez@hpb.hr
http:www.hpb.hr

Ivan Matic, odvjetnik
Slavenskog 1/11, Zagreb
mob. 091/767 1997

fax. 01/3013379
ivan@odvjetnik-matic.hr

ured@odvjetnik-matic.hr
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VAZNA OBAVIEST ~ ELEKTRONSKA POSTA ZASTICENA ODVIETNICKOM TAJNOM

Ova elektronska posta {i sve priloZene datoteke) je povjerljiva I namijenjena je osobi ili osobama na koje je naslovijena. Ukoliko niste navedeni primatelj ili je
zbog greske pri adresiranju ili prijenosu ova poruka krivo upuéena, nije dozvoljeno njen sadriaj koristiti ili dalje prosljedivati. Molim Vas da u navedenom slu€aju
odmah obavijestite posiljatelja, a originalnu poruku i sve njene kopije, bez ¢itanja, trajno uklonite iz svog ralunalnog sustava. Svako neovlasteno koriltenje,
objavijivanje, prerada, obrada, reprodukcija, prikazivanje, preno3enje, snimanje ili bilo koji drugi oblik neoviaitene uporabe ove elektronske poite podiijeZe
kaznenoj | prekr3ajnoj odgovornosti kao i gradansko pravnoj zastiti, jer sadrZi autorsko djelo zastiéeno odredbama Zakona (autorsko pravo i srodna pravalkao |
povierljive podatke iz odnosa stranka/odvjetnik. Podiljalac nije odgovoran za to€an i potpun prijenos informacija koje su sadriane u poruci, kao ni za eventualna
kadnjenja u njenom prijenosu. Mada se vjeruje da ova poruka, kao i njeni privitci ne sadrZe viruse, ili bilo koji drugi nedostatak koji bi mogao uzrokovati Stetu
racunalnom sustavu na kojem Je poruka primljena i otvorena, odgovornost je primatelja da to provjeri. Podiljatelj iskljuéuje / ne prihvaéa nikakvu svoju
odgovornost za bilo kakvu dtetu ili gubitak podataka do kojeg moZe dofi koriStenjem ove elektronske poste.

From: Martina Simunovi¢ Lepo$a <martina.simunovicleposa@ovks.hr>
Sent: Wednesday, October 30, 2019 12:12 PM

To: Odvietnik lvan Mati¢ <ivan@odvietnik-matic.hr>

Subject: Prokolekt c/a DAB, Jaba kao zainteresirana stranka, N- 2601

Postovani kolega,

Obrac¢am Vam se vezano uz presude Visokog upravnog suda RH od dana 19. rujna 2019. godine pod posl. brojevima
Us2-3023/2017 i UsZ-1284/18, a kojim su kako neosnovana odbijene Zalbe tufitelja i zainteresirane osobe.

Budu¢i da su dono3enjem istih prvostupanjske presude postale pravomo¢ne time je na$a stranka duZna Jadranskoj
banci odnosno pravnom slijedniku iste isplatiti parni¢ne trodkove kako slijedi:

- prema presudi Usl- 3016/2017 iznos od 6.250,00 kn
- prema presudi Usl- 217/2017 iznos od 15.625,00 kn

Slijedom recenoga, a buduéi da je moja stranka spremna navedene troskove dobrovoljno podmiriti, ljubazno Vas
molim za informaciju na koji na¢in i kome je iste moguce isplatiti, a sve imajuci na umu kako je Jadranska banka d.d.
brisana iz sudskog registra rjeenjem Trgovatkog suda u Zadru - Stalna sluzba u Sibeniku Tt-19/1628-2 dana
10.05.2019. godine.

Lijep pozdrav,
Martina Simunovi¢ Leposa OREHOVEC
Odvjetnica/attorney at law VINTER
partner

Kl
SIMUNOVIC

Orehovec, Vinter, Ki$, Simunovié
odvjetni¢ko drudtvo d.o.o. / Law Firm Ltd.
Smiciklasova 18 / HR-10000 Zagreb / Croatia
T: +385 1244 2454 / F: +385 1 244 2455
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Sadrzaj ove e-poruke povjerljive je naravii zadticen je odvietnifkom tajnom. Ova e-poruka namijenjena je iskijucivo u
navedenom primatelju. Ukoliko niste navedeni primatelj, izvje$¢ujemo Vas kako je daljnja distribucija ove e-poruke st
zabranjena. Ukoliko ste greSkom primili ovu e-poruku, molimoe odmah o tome obavijestite podiljatelja i/ili Orehovec, \
Simunovié, odvjetnicko drudtve d.o.0., telefonom na broj +385 1 244 2454, te uniitite sve eventuaine primjerke ove ¢

The information contained in this message is privileged and confidential. it is intended only to be read by the individy
named above or their designee. if the reader of this message is not the intended recipient, you are on notice that any
of this message, in any form, is strictly probibited. If you have received this message in error, please immediately not’
and/or Orehovec, Vinter, Ki, Simunovié, Law Firm Ltd., by telephone at +385 1 244 2454 and delete or destroy any ¢
message. Thank you



