ADUT NEKRETNINE doo, .$ e
U STEGAJU 2ol s gt
1.5t-82/15 A (LI 1T

Steéajna upraviteljica 26 -Ut- 20

Nafa’iia MladineO, dip,lnﬂ._e.ﬁﬂ nghited oy 2y S B

PR
Syod (i ey
FRERITEINE, oo s te s s

" Split26.01.2018.

TRGOVACKI SUD U SPLITU
n/p Steéajnog suca
gosp.Velimira Vukoviéa

U prilogu se dostavija izradeno vjestvo koje sadrZi procjenu vrifednosti nekretnina u
viasnistvu stecajnog duZnika na lokacijama Istarska 3, Kroz Smrdecac 45 i Teslina
20 u Splitu.

Procjena vrijednosti nekretnine na lokaciji Badaliceva 7b bit e dostavijena
naknadno.

Sa stovanjem,

PRILOG:

Kao u tekstu
“\“ ’E}\\‘\E‘ Stecaj a/Z:r viteljica:
g ¥

us"’ Natalija M4dineo, dipl.oec.



MALENICA JURE

sudski vieStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Slobode 37

21000 SPLIT

TRGOVACKI SUD U SPLIT
Sudac: VELIMIR VUKOVIC

Predmet: 1.5t — 82/15
SteCajna upraviteljica: NATALIJA MLADINEO

Stecajni duznik: ADUT NEKRETNINE d.o.0. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI )
POSLOVNIH PROSTORA I PARKING MJ ESTA SA PRIPADAJUCIM
GRADEVINSKIM ZEMLIJISTEM

Ocevid od 04.12.2017.godine
Ulica: Kroz Smrdecac 45

Mjesto: SPLIT
Split, 24.01.2018.godine




NEKRETNINA:
A) Poslovni prostor oznake PR 18A upisan u podulogku broj 168 i lociran u prizemlju
ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na Sest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K,0. Split

B) Poslovni prostor oznake PR 8B upisan u podulogku broj 169 i lociran u prizemlju
ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na Sest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

C) Poslovni prostor oznake PR 18C upisan u podulogku broj 170 i lociran u prizemlju
ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na dest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

D) Parking mjesto oznake PM 6 upisano u podulogku broj 184 i locirano u prizemlju ulaza K5
zgrade izgradene na pravi gradenja na Sest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

E) Parking mjesto oznake PM 7 upisano u podulodku broj 185 i locirano u prizemlju ulaza K5
zgrade izgradene na pravi gradenja na dest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O., Split

F) Strojarnica oznake 1 upisana u poduloku broj 172 i locirana u prizemlju ulaza K4
zgrade izgradene na pravi gradenja na Sest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O, Split

G) Gradevinsko zemljiSte oznake est.zem. 1392/26 z.u, 7747 K.O. Split

SADRZAI:

A)NALAZ

A.1. Rjesenje o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i strudne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A.4. Obraun netto korisnih povriina

A.S. Podaci o zemljisnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLIENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnih prostora i strojarnice sa pripadajuéim
gradevinskim zemljiStem

B.2. Procjena prometne (trZne) vrijednosti gradevinskog zemljidta
B.3. Zakljucak

B.4. Izjava procjenitelja



UvVOoD:

Na traZenje ste€ajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 04.12.2017.godine, izvisio
sam oevid na licu mjesta u Splitu u Ulici Kroz Smrdedac 45, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
strucnog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnih prostora,
parking mjesta i strojarnice sa pripadaju¢im gradevinskim zem!jistem.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeci

A)NALAZ

LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu o¢evida vidljivo je da su predmet vjestacenja poslovni
prostori oznake PR 18A, PR 18B i PR 18C locirani u prizemlju objekta oznake “K4”,
parkirna mjesta oznake PM6 i PM7 locirana u prizemlju objekta oznake “K5”, strojarnica
oznake I locirana u prizemlju objekta oznake “K4”, sve locirano u stambeno poslovnoj
zgradi “Villa Velebita” izgradenoj na pravu gradenja na est.zem. 1392/30 z.u, 17301 K.O.

Split, te gradevinsko zemljiste oznake &est.zem. 1392/26 z.u, 7747 K.O. Split, sve locirano u
Splitu u Ulici Kroz Smrdedac 45, u predjelu Smrdeéac,
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A.l. RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SU U SPLITL
URED PREDSIEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-491/16.
Split, 30. sijednja 2017, godine

Predsjedniva Trgovatkoy suda u Splits Frunka Buzov, s posiupke imenovanja
sltalnih sucskih vieStuka, wiicljem odredbe Slanka 31, stavak 1. i Slanka 126, stavak 4.
Zakoan o sudovima (Narodne novine” braj: 28/13, 33/15, B2/15 i 82/16), te Slanka 14
slavak 2. Pravilnika o stalnbn sudskio vjestacima (“Narodie aaving” broj: 38/14,
LZHLS & 29163, dasn 2. sijedaja 2017, godine

rijefila je

L JURE MALENICA, ing, grad, iz Splila, Ufica slobode 37, OIB:
20753349192, ponavoo s¢ imenuje safnim sudskim vieitakom Trgovatkag suda o
Splitu z prnliteljstve i procjeny nekreining,

1L Staloi sudski vieltak se imenuje 7 videme od 4 (detirl) godine. a pe protcky
toga reka mefe bili ponoveo imennyan,

Obrazloenje

Jure Malenica, ing. grad. iz Splita, Ulica stohode 37, jo padnio zabtjev za
pono¥RinL imenovanjem za stalnog sudskop viedtakn Trgovackog suda u Spliw za
gruditetjsivo i procjeny neksesning, gdje je ve¢ rimije imenovan rjedenjer broj 4 Su-
TIS2012. ad 29, sijednja 2013, godine, Svem zahtjeva je priloZio uvjerenjc o
ncka2njavanju, policu osiguranja o odgovoermosti, popis predmera u kojima je obavia
viedtatenje, e podatke o stradnom usavrinvanju.

Nukar: pribavijenih poctaka propisanih odredbama &anka 12, Pravilnika o
stalnim sudskinm vieltacimn, 1e izvada #z kezoene cvidencije Klasa: T4-02/17-
0376178, Urbr: 514-05-01-02-04-17-02 ol 20, sijeénju 2017, godine, vlvndeno o da
imenovaai ispunjava postavijene uviete, pa je slijcdom irnifelog trebzlo odluditi kao u
izteci rjefonjs.

IDNICA SLIDA
by
Franka Buzav

A.2. Popis primjenjenih propisa i straéne literatare

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

~ Zakon o vlasni§tvu i dragim 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

= Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)




A.3. Opis zateenog stanja nekretnina

Do predmetnih poslovnih prostora se pristupa iz prostora zajedni¢ke garaze i to
dvokrilnim punim vratima, s tim ¥to se sva tri poslovna prostora u naravi koriste kao skladisni
prostori.

Poslovni prostori su locirani u zapadnom dijelu, t¢ su podovi istih izvedeni kao
betonska podloga, a zidovi i plafoni su neobradeni, osim manjeg dijela zidova prostora oznake
PR18C.

Na licu mjesta u momentu je vidljivo da poslovni prostori oznake PR 18A i PR 18B
nisu medusobno pregradeni, veé u naravi &ine jedan prostor, na na¢in da se prostora oznake
PR 18B pristupa u prostor oznake PR 18A, s tim §to PR 18A nema izveden zaseban ulaz, s
tim 3to je uvidom u elaborat etaZiranja vidljivo da je izmedu dva prostora predviden zid, te
ulazna vrata sa zapadne strane koja na licu mjesta nisu izvedena,

Svijetla visina od poda do plafona poslovnih prostora je 3,00m, osim manjeg dijela
poslovnog prostora oznake PR 18C gdije je visina 2,25m.

U poslovnim prostorima je provedena elektroinstalacija, te su isti spojeni preko glavne
instalacije zgrade na gradsku elektro mrezn, gradsku vodovodnu mrezu i gradsku
kanalizacijsku mrezu.

Potrebno je napomenuti da su poslovni prostori u veéem dijelu izvedeni u nifem nivou
u odnosu na vanjski teren tj. isti nemaju izvedenu vanjsku stolariju ¥to znadi da nemaju
pristup danjem svjetlu.

Predmetna strojarnica oznake 1 je locirana u prizemlju, te je pod iste izveden kao
betonska podloga, a zidovi i plafon su bojani.

Parkirno mjesto oznake PM 6 izvedeno kao dio cjeline od dva patkirna mjesta
omedena sa tri strane, s tim $to je to prostor oznaden kao zajednitki prostor zgrade prema
elaboratu etaZiranja, s tim 3to je drugo parkirno mjesto na licu mjesta u momentu odevida
ocrtano medutim isto nije numerirano, te parkirno mjesto oznake PM 7 na licu mjesta u
momentu ofevida nije vidljivo niti je isto oznadeno, dok je pregledom elaborata ctaZiranja
koji se u zemljiniku vodi pod brojem Z - 12368/05 i koji je izraden u rujnu 2005.godine od
strane “VEIG EKSPERT” vidljivo da su parkirna mjesta oznaka PM 6 i PM 7 ucrtana na
drugim mjestima tj. u neposrednoj blizini nasuprot oznagenog parkirnog mjesta PM oznake 6
s time $to parkirno mjesto oznake PM 6 koje treba biti locirano na licu mjesta prema elaboratu
etaZiranja bez oznake na podu, veé je samo oznadeno linjjom sa tri strane a Setvrta strana je
zid, medutim na poziciji parkirnog mjesta PM 7 je izveden prostor agregatnice koja zahvaca
6,02m? povr¥ine parkirnog mjesta oznake PM 6 prema elaboratu etaZiranja, dok povrina
izvan agregatnice od 7,52m? koja se odnosi na PM 6 prema elaboratu etaZiranja je povrina sa
koje se pristupa u prostor agregatnice metalnim vratima Sirine 180cm.

Nekretnina oznake &est.zem. 1392/26 K.O. Split, u naravi predstavlja dio vanjskog
makadamskog parkinga, locirano zapadno od stambeno poslovnog kompleksa “Vila
Velebita”,

Stambena zgrada je sagradena 2006.godine,



A.4. Obratun netto povriina predmetnih nekretnina

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, te na osnovu uvida u elaborat etaZiranja u
daljnjem dijelu teksta dajem obratun povrdina predmetnih nekretnina

A) Poslovni prostor 18A 232,70m?
B) Poslovni prostor 18B 53,70m?
C) Poslovni prostor 18C 57,47m?
D) Parking mjesto PM 6 13,20m?
E) Parking mjesto PM 7 13,45m?
F) Strojarnica 1 16,20m?

A.5. Podaci o zemlji$noknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadcima iz zemljisne knjige skinutim sa interneta vidljivo je da je predmetna
stambena zgrada u povr§ini od 3.446,00m? izgradena na pravu gradenja na Sest.zem. 1392/30
2z, 17301 K.O. Split, s tim Sto je:

- u podulodku br.168 upisano 233/14868 dijela Cest.zem. 1392/30, koji je suvlasnitki dio
povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovni prostor ~ PR 18A, povrSine
232,70m?, u prizemlju ulaza K 4.
- u poduloSku br.169 upisano 54/14868 dijela Sest.zem. 1392/30, koji je suvlasnicki dio
povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovni prostor — PR 18B, povriine 53,70m?,
u prizemlju ulaza K 4.
- u poduloSku br.170 upisano 57/14868 dijela Cest.zem. 1392/30, koji je suvlasnic¢ki dio
povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovni prostor — PR 18C, povrSine 57,47m?,
u prizemlju ulaza K 4.
- u podulo$ku br.184 upisano 13/14868 dijela Cest.zem. 1392/30, koji je suvlasnicki dio
povezan s c¢jelinom parkirnog mjesta, oznake PM 6, povrdine 13,20m?, u prizemlju ulaza K 5.
- u poduloSku br.185 upisano 13/14868 dijela Cest.zem. 1392/30, koji je suvlasnicki dio
povezan s ¢cjelinom parkirnog mjesta, oznake PM 7, povriine 13,45m?, u prizemlju ulaza K 5.
- u poduloSku br.172 upisano 16/14868 dijela &est.zem. 1392/30, koji je suvlasnitki dio
povezan s ¢jelinom strojnarnice, oznake strojarnica 1, povriine 16,20m?, u prizemlju ulaza K
4,

i sve upisano u z.u. 17301 K.O. Split, i uknjiZeno pravo vlasnidtva u korist “ADUT
NEKRETNINE” d.o.0., Split za cijelo. )

Prema izvadku iz zemlji¥ne knjige skinutom sa internet vidljivo da je predmetna
nekretnina nosi oznaku fest.zem. 1392/26 z.u. 7747 K.O. Split, u naravi put povrine
18,00m?, s tim 3to je uknjieno pravo vlasnitva u korist “ADUT NEKRETNINE” d.0.0.,
Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrSenog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trZne) vrijednosti poslovnih prostora,
parking mjesta i strojarnice sa pripadaju¢im gradevinskim zemljistem, prema cijenama koje
su vaZece na dan izrade ovog vjestva,



B. 1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti poslovnih prostora i strojarnice prema
odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trodkovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trZi¥no dostupne podatke odlutio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom tr¥i$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dosao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZi§ta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednadavanje usporednih nekretnina na
osnovuy indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa tredim kvartalom
2017.godine, a §to je postupak preraunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosti odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
mzova,

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zaklju¢no sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istraZivanje lokalnog tr#idta, te sam koristio
informacijski sustav trziSta nekretnina "¢ Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Poslovni prostor netto povrdine 252,18m? lociran u prizemlju zgrade, anagrafske
oznake Jeretova 5, sagradene na k.Cest.zem. 6548/9 K.O. Split,

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 02.03.2016.godine na iznos od
1.282.218,00Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Poslovni prostor netto povrsine 279,76m? lociran u prizemlju zgrade, anagrafske
oznake Papandopulova 1, 3, sagradene k.¢est.zem, 7864/3 K.O. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 02.03.2016.godine na iznos od
1.983.401,00Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Poslovni prostor netto povriine 297,93m? lociran u prizemlju zgrade u Ulici Rudera
BoSkovifa, sagradene na k.dest.zem. 8062/3 K.O. Split.



Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 02.03.2016.godine na iznos od

2.061.190,00Kn.

iMolimo korlsnike da pri koridten]u |

ka navedu lzvar.

Usarg are kindly requesied to state the aourse,

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K. estica k.8, 6548/9 k.C. 7864/3 k.¢. 8062/3
Datum transakcije 02.03.2016. 02.03,2016. 02.03.2016,
Povriina m? 252,18 279,76 297,93
Prodajna vrijednost Eur 168.491,20 260.630,88 270.852,83
Prodajna vrijednost Kn 1.282.218.,00 1.983.401,00 2.061.190,00
Cijena Fur/m? 668,14 931,62 909,12
Cijena Kn/m? 5.084,53 7.089,65 6.918,37
Indeks/dan transakcije 101,77 101,77 101,77
Indeks/dan vrednovanja 105,46 105,46 105,46
Korekeijski faktor 1,036 1,036 1,036
I\{I'eduvremerésko izjednadena 692.19 965.16 941,85
cijena Eur/m

Yzraun vrijednosti poslovnog prostora

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednacavanje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena objekata zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
objekt koji je predmet procjene pomocu koeficijenata za preradunavanje.

Negativni koeficijenti za preralunavanje znate da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna,




A) Poslovni prostor oznake PR 18A upisan u podulo$ku broj 168 i lociran u prizemlju
ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na &est.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija predio predio predio Trstenik i | predio Trstenik i
Smrdeéac Smrdedac i 310m 790m
290m sjeverno | jugozapadno od | jugozapadno od
od predmetnog predmetnog predmetnog
Nekretnina poslovni poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor
prostor
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 01/2018 02.03.2016. 02.03.2016. 02.03.2016.
PovrSina m? 232,70 252,18 279,76 297,93
Meduvremensko
izjednadanje Eur/m? 692.19 965,16 941,85
Atraktivnost (lokacija) dobra dobra vrlo dobra vrlo dobra
(-20% do + 20%) - 0% -5% -10%
Starost nekretnine 1 1godina 40godina 40godina 25godina
(-20% do + 20%) - +5% +5% +5%
Veli¢ina 232,70m? 252,18m? 279,76m? 297,93m?
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Stanje nekretnine lose vrlo dobro vrlo dobro vrlo dobro
(-10% do + 10%) - -10% -10% -10%
Katnost objekta prizemlje prizemlje prizemlje prizemlje
(-20% do +20%) (podrum) -10% -10% -10%
Utjecaj okolisa prosjeéno prosjedno prosjetno prosjeéno
(-10% do + 10%) 0% 0% 0%
Parkiranje PM PM PM PM
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -15% -20% -25%
Korigirana vrijednost
po m? 688,96 588,36 772,13 706,39
STATISTIKA
Prosjek: 688,96
QOdstupanja od prosjeka: 3,23 276,20 252,89
Kvadrat odstupanja: 10,43 76.286,44 63,953,35
Suma: 140.250,22
Standardno odstupanje: 216,22 31,38%
Pravilo dva-sigma () 432,44
Odstupanja od prosjeka: -14,61% 12,07% 2,53%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Prema srednjem tecaju HNB-a na dan 24.01.2018.godine 1Eur iznosi 7,43Kn.




Na osnovu prethodnog usvajam da trzna vrijednost predmetnih poslovnih prostora i
strojarnice, izradena sukladno vazedem Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan
24.01.2018.godine izrazena u Kn i Eur iznosi:

A) Poslovni prostor oznake PR 18A upisan u podulosku broj 168 i
lociran u prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
¢est.zem, 1392/30 z.u, 17301 K.O. Split

232,70 x5.118,97 = 1.191.184.32
232,70 x 688,96 = 160.320,99
UKUPNO A: 1.191.184,32Kn 160.320,99Eur

B) Poslovni prostor oznake PR 18B upisan u podulogku broj 169 i
lociran u prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
Cest.zem, 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

53,70 x 5.118,97 = 274.888,69
53,70 x 688,96 = 36.997.,15
UKUPNO B: 274.888,69Kn 36.997,15Eur

C) Poslovni prostor oznake PR 18C upisan u podulosku broj 170 i
lociran u prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
¢est.zem, 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

57,47 x5.118,97 = 294.187,20
57,47 x 688,96 = 39.594,53
UKUPNO C: 294.187,20Kn 39.594,53Eur

D) Strojarnica oznake 1 upisana u podulodku broj 172 i locirana u
prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
¢est.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

16,20 x 5.118,97 = 8292731
16,20 x 688,96 = 11.161,15
UKUPNO D: 82.927,31Kn 11.161,15Eur
UKUPNOA+B+C+D: 1.843.187,52Kn 248.073,82Eur
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B. 2. Procjena prometne (trzne) vrijednosti gradevinskog zemljiSta prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema &¢lanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trodkovna metoda.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzino dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZi¥na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakeije), te sam do$ao u posjed tri
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trZi3ta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina ~ te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednatavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa treéim kvartalom
2017.godine, a §to je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZi$tu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova,

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr§io sam istraZivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trZista nekretnina "¢ Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiSte u Splitu, 440m sjeveroistotno od predmetnog zemljista,
oznake dio k.Gest.zem. 6732/2 K.O. Split u povriini od 526,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 11.11.2015.godine na iznos od 1.058.405,18Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine”)

Gradevinsko zemljiste u Splitu, 430m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake
k.¢est.zem. 3710/4 K.0O. Split u povrini od 333,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 30.12.2014.godine na iznos od 586.991,78Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")
Gradevinsko zemljiSte u Splitu, 650m sjeverno od predmetnog zemljista, oznake

k.Cest.zem. 3843/4 K.O. Split u povrini od 221,00m?2.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 24.07.2014.godine na iznos od 464.100,00Kn.
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Redni broj 1 2 3
Katastarska op¢ina Split Split Split
Z.K. Cestica k.¢. 6732/2 k.€. 3710/4 dio k.¢. 3843/4
Datum transakcije 11.11,2015. 30.12.2014. 24.07.2014.
Povr§ina m? 526,00 333,00 221,00
Prodajna vrijednost Eur 140.000,69 76.630,78 61.065,79
Prodajna vrijednost Kn 1.058.405,18 586.991,78 464.100,00
Cijena Eur/m? 266,16 230,12 276,32
Cijena Kn/m? 2.012,18 1.762,74 2.100,00
Indeks/dan transakcije 100,51 102,80 102,69
Indeks/dan vrednovanja 105,46 105,46 105,46
Korekeijski faktor 1,049 1,026 1,027
h{{edllvremerazsko izjednacena 279,20 236,10 283.78
cijena Eur/m

Izrac¢un vrijednosti zemljista

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednaCavanje je postupak preralunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na &esticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preralunavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivai koeficijenti oznatavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vide vrijedna,

a) CEST.ZEM. 1392/26 K.O. SPLIT - povriine 18,00m?

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Split Split Split Split
Lokacija predio predio Visoka | predio Visoka 430m | predio Pujanke
Smrdedac 440m sjeverno od 650m sjeverno od
sjeveroistotno predmetne predmetne
od predmetne nekretnine nekretnine
nekretnine
Nekretnina zemljidte zemljiSte zemljiste zemljiste
[zvor podatka nalog viasnistvo viasnistvo viasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 01/2018 11.11.2015 30.12.2014 24.07.2014
Meduvremensko
izjednadanje Fur/m? - 279,20 236,10 283,78
Lokacija-kategorija Vrlo dobra Dobra Dobra Dobra
(-20% do +20%) - +10% +10% +10%
Veli¢ina 18,00 526,00 333,00 221,00
(-20% do +20%) - +10% +5% +5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
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Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Javna i drustvena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% +10% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekceija - +20% +20% +15%
Korigirana vrijednost 314,90 335,04 283,32 326,35
po m?

STATISTIKA

Prosjek: 314,90

QOdstupanja od prosjeka: -35,70 -78.80 -31,12
Kvadrat odstupanja: 1.274,49 6.209,44 968,45
Suma: 8.452,38

Standardno odstupanje: 53,08 16,86%

Pravilo dva-sigma (&) 106,16

Odstupanja od prosjeka: 6,40% -10,03% 3,64%
Qdstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Na osnove prethodno

gradevinskog zemljista iznosi:

a) CEST.ZEM. 1392/26 K.O. SPLIT

iznijetog proizlazi

da ftrZiSna vrijednost predmetnog

18,00 x2.339,71 = 42.114,78
18,00 x 314,90 = 5.668,20Eur
UKUPNO a: 42.114,78Kn 5.668,20Eur
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REKAPITULACIJA

A) Poslovni prostor oznake PR 18A upisan u podulosku broj 168 i
lociran u prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
Cest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split
- povrdine 232,70m?
1.191.184,32Kn 160.320,99Eur

B) Poslovni prostor oznake PR 18B upisan u podulogku broj 169 i
lociran u prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
Cest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split
- povrdine 53,70m?
274.888,69Kn 36.997,15Eur

C) Poslovni prostor oznake PR 18C upisan u podulosku broj 170 i
lociran u prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
¢est.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split
- povrdine 57,47m?
294.187,20Kn 39.594,53Eur

D) Strojarnica oznake I upisana u podulogku broj 172 i locirana u
prizemlju ulaza K4 zgrade izgradene na pravi gradenja na
Cest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split

- povidine 16,20m?

82.927,31Kn 11.161,15Eur
E) GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
a) Cest,zem, 1392/26 z.u. 7747 K.O. Split
- povrine 18,00m?
42.114,78Kn 5.668,20Eur
SVEUKUPNOA+B+C+D+E: 1.885.302,30Kn 253.742,02Eur
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B.3. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izra¢una vrijednosti predmetnih poslovnih prostora oznake PR
18A, PR 18B i PR 18C lociranih u prizemlju objekta oznake “K4”, strojarnice oznake 1
locirana u prizemlju objekta oznake “K4”, sve locirano u stambeno poslovnoj zgradi “Villa
Velebita” izgradenoj na pravu gradenja na dest.zem. 1392/30 z.u. 17301 K.O. Split, te
gradevinskog zemljista oznake Cest.zem. 1392/26 z.u. 7747 K.O. Split, sve locirano u Splitu u
Ulici Kroz Smrdecac 45, u predjelu Smrdedac, utvrduje se da ukupna trZi§na vrijednost (Tv)
predmetne nekretnine na dan 24.01.2018.godine iznosi:

Tv =1.885.302,30Kn ili 253.742,02Eur
Tv = 1.885.302,30Kn
Tv =1253.742,02Eur

Iz nalaza je vidljive da se u odnosu na izvedeno stanje na licu mjesta u PR 18A moZe
pristupiti jedino iz prostora PR 18B, dok dvokrilna vrata koja su prema elaboratu etaZiranja
ucrtana na zapadnom zidu PR 18A, na licu mjesta nisu vidljiva, te su prema izvedenom stanju
na licu mjesta PR 18A 1 PR 18B kao jedna cjelina, odnosno da bi se poslovni prostori prema
izvedenom stanju na licu mjesta mogli koristiti kao zasebne cjeline, potrebno bi bilo probiti
vrata prema elaboratu etaZiranja i zazidati otvor koji dijeli PR 18A i PR 18B.

U ovom elaboratu nisam procjenio parking mjesta PM 6 i PM 7, s tim $to sam sve
obrazloZio u nalazu, a iz osnovnog razloga jer parkirno mjesto PM 7 na licu mjesta niti ne
postoji uertano, odnosno na mjestu oznake istog iz elaborata etaZiranja, na licu mjesta je
izvedena agregatnica koja s¢ proteZe 1 na povrsini od 7,52m? na parking mjesto oznake PM 6
u odnosu na stanje iz elaborata etaZiranja, prema tome u odnosu na ucrtana predmetna parking
mjesta u elaboratu etaZiranja, na licu mjesta je izvedena strojarnica koja zahvaéa PM 7 i
priblizno 1/2 PM 6, te smatram da za iste nije moguce izvriti procjenu.

U odnosu na stanje u elaborata etaZiranja povrdina izvan agregatnice od 7,52m? koja se
odnosi na PM 6, prema claboratu etaZiranja je povedina sa koje se pristupa u prostor
agregatnice metalnim punim vratima irine 180cm.

Prema tome iz prethodnog proizlazi da je na licu mjesta u odnosu na stanje iz
elaborata cta/nfmja sagradena agregatnica na mtavo; povriini PM 7 i dijelu PM 6 u povriini
od 6,02m?, dok se sa ostale povrsine PM 6 od 7,52m? pristupa u agregatnicu, te smatram da s
obzirom na izvedeno stanje lica mjesta, u odnosu na stanje iz elaborata etaZiranja,nije moguée
dati procjenu parking mjesta kao samostalnih uporabnih izvedenih ¢jelina na licu mjesta,

U prilogu vjedtva dostavljam fotografije lica mjesta i kopije izvadaka iz zemlji¥ne
knjige.

Split, 24.01.2018.godine ‘
sudski vkéﬁtak za: gr@éiteh stv’e&
i pragienu’ néqutnma i
MALENICA itig¢JURE - |

ol
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B.4. Izjava procjenitelja

- [zvrden je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjedtaju su koristeni podaci prikupljeni na ogevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvr¥ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemlji%ne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljugaka)

- Tzvjedtaj je izraden sukladno vaZecem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjedtaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljuéku o procjenjenoj vrijednosti

- Mi8ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzigtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljugeni tro$kovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te sc za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvada nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjedtaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnitke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz 1znos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjeStaj je izraden za potrebe Trgovadkog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPEIT

Stanje na dan: 22.01.2018. 23:45 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLAT Broj ZK ulofka: 17301
Broj zadnjeg dnevnika: Z-41819/2017 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA S

ODREDENIM OMIERIMA
Aktivne plombe: Z-3116/2017 (E-168), Z-35936/2017 (E-168)

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 168 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Povriina
Oznaka zemljista Primjedba
jutro | hvat m2

zemljista

STAMBENA ZGRADA U FOVRS!N[ 0D 3446 M2 IZGRADENA NA
PRAVU GRADENIJA NA CEST. ZEM. 1392/30

ZGRADA TRAFOSTANICE UyPOVRélNE OD |7 M2 IZGRADENA
NA PRAVU GRADENJA NA CEST. ZEM. 1392/30

DRUGIE ODIELJAK
Rbr, SadrZaf upisa Primjedba
Zaprimljeno 19.10.201 L. broj Z-1101%11

Zabiljezuje se da je za gradevine izgradene na pravu gradenja na Sest. zem. 1392/30 priloZena uporabna
dozvola izdana od Ureda drzavae uprave u Splitsko-dalmatinskoj #upaniji, StuZbe za prostorno uredenge,
4.1 zadtitu okolida, graditelistvo i imovinsko-pravne poslove klasa: UP-[-361-05/06-01/00022, ur. br: 2181-05-  ZABILIEZBA
02-00-06-07 od 03.10.2006. godine, koja se nalazi u zbirei isprava pod posl. br. Z-14584/06 i zakljudak izdan
od Ureda dr¥avne uprave u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, SluZbe za prostorno uredenje, zastitu okolisa,
graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove klasa: UP--361-05/06-01/00022, ur. br: 2181-05-02-00-07-08 od
27.12.2007. godine, koji se nalazi u zbirci isprava pod posl. br. Z-1340/08.

B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
168. Udio prava gradenja: 233/14868 ETAZNO VLASNISTVQ (E-168)

1. dijela €. zem. 1392/30, koji je suvlasnicki dio povezan s cjelinom poslovnoeg prostora, oznake poslovni
prostor - PR 18A, povriine 232,76 m2, u prizemiju ulaza K 4.

ADUT NEKRETNINE D.0.O. SPLIT
6.1 Zaprimljeno 22.04.2015. broj Z-5015/15 ZABILJEZBA

Na temelju RjeSenja o ovrsi ovog suda br. OVR-3289/14 od 21. travaja 2015, godine, zabiljeZuje se ovrha
na 233/14868 dijela koji je suvlasnicki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovni prostor
- PR [8A, povidine 232,70 m2, u prizemlju ulaza K 4., vlasniStva Adut nekretnine d.o.o. (OIB:
48451820485), za cijelo, utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
KAPITALNI FOND d.d., Zagreb, Bakadeva 5, OIB 08269700991, iz izhosa dobivenog prodajom, a sve s
redom prvenstva od 02. lipnja 2014. godine, odnesno od kada je prijedlog ped poslovnim brojem Z-
5648/14 bio podnesen ovom sudu.

Zembjisnoknjizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 24.01.2018. 14:38:23 Stranica: |



NESLUZBENA KOPIJA

-
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 22.01.2018. 23:45 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 17301
Broj zadnjeg dnevnika: Z-41819/2017 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRAPENJA S

ODREBDENIM OMJERIM A
Aktivne plombe: Z-3116/2017 (E-169), Z-35936/2017 (E-169)

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 169 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIENO)

A
Posiedovnica
PRVI ODIELJAK

; Povrdina
Broj Oznaka zemljiSta Primjedba

jutro | hvat m2

Rbr.

zemljista

STAMBENA ZGRADA U }’OVREENI 0D 3446 M2 IZGRABENA NA
PRAVU GRADENJA NA CEST. ZEM. 1392/30

ZGRADA TRAFOSTANICE UvPOVR'F}IN.[ oD 17 M2 IZGRADENA
NA PRAVU GRADENJA NA CEST. ZEM. 1392/30

1.1

DRUGI ODJELIAK
Rbr. Sadr#aj upisa Primjedba
Zaprimljeno 19.10.2011. broj Z-11019/11}

ZabiljeZuje se¢ da je za gradevine izgradene na pravu gradenja na Sest. zem. 1392/30 priloZena uporabna
dozvola izdana od Ureda deZavne uprave u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, $luzbe za prostorno uredenje,
4.1 za8titu okolida, graditeljstve | imovinsko-pravne poslove klasa: UP-1-361-03/06-01/00022, ur. br: 2181-05-  ZABILIEZBA
02-00-06-07 od 03.10.2006. godine, koja se nalazi u zbirct isprava pod posl. br. Z-14584/06 i zakljudak izdan
od Ureda drZavne uprave u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, SluZbe za prostotno uredenje, zaStitu okoliga,
graditeljstvo i imovinsko-pravoe poslove klasa: UP-I-361-05/06-01/00022, ur. br: 2181.05-02-00-07-08 od
27.12.2007. godine, koji se nalazi u zbirci isprava pod posl. br. Z-1340/08.

B
Vliastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
169. Udio prava gradenja: 54/14868 ETAZNO VLASNISTVO (E-169)

1. dijela €. zem. 1392/30, koji je suvlasnicki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovi
prostor - PR 188, povriine 53,70 m2, u prizemlju ulaza K 4.

ADUT NEKRETNINE D.0.0. SPLIT

6.1 Zaprimljeno 22.04.2015. broj Z-5015/15 ZABILIEZBA

Na temelju Rjedenja o ovrst ovog suda br. OVR-3289/14 od 21. travnja 2015. godine, zabiljeZuje sc ovrha
na 54/14868 dijela koji je suvlasnigki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovni prostor -
PR 188, povSine 53,70 m2, u prizemlju ulaza K 4 , vlasnidtva Adut nekretnine d.o.0. (OIB:48451820485),
za cijelo, utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja KAPITALNI
FOND d.d., Zagreb, Bakaceva 5, OIB 08269700991, iz iznosa dobivenog prodajom, a sve s redom
prvenstva od 02. lipnja 2014. godine, odnosno od kada je prijedlog pod poslovnim brojem Z-5648/14 bio
podnesen ovom sudu.

Zemlji§noknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.01.2018. 14:38:55 Stranica: 1



NESLUZBENA KOPIJA

““.

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splita
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan; 22,01.2018, 23:45 Vetificivani ZK uloZak
Katastarska opcéina: 329835, SPLIT Broj ZK ulo§ka: 17301
Broj zadnjeg dunevnika; Z-41819/2017 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA §

ODREDPENIM OMJERIMA
Aktivae plombe: Z-3116/2017 (E-170), Z-19080/2017 (E-170), Z-35936/2017 (E-170)

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 176 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK

Broj 5 Povriina
Oznaka zemljiSta Primjedba
jutro | hvat m2

Rbr.

zemljiSta

STAMBENA ZGRADA U VPOVRE‘)INI OD 3446 M2 TZGRADENA NA
PRAVU GRADENIJA NA CEST. ZEM. 1392/30

ZGRADA TRAFOSTANICE UvPOVRélNI oD 17 M2 IZGRADENA
NA PRAVU GRADENJA NA CEST. ZEM. 1392/30

Il

DRUGI ODIELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 19.10.2011. broj Z-11019/11

ZabiljeZuje se da je za gradevine izgradene na pravu gradenja na Sest. zem. 1392/30 pritoZena uporabna
dozvola izdana od Ureda drZzavne uprave u Splitsko-datmatinskoj Zupaniji, SluZbe za prostorno uredenje,
4.1 zadtitu okoli¥a, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove klasa; UP-[-361-05/06-01/00022, ur. br: 2181-05-  ZABILIEZBA
02-00~06-07 od §3.10.2006. godine, koja se nalazi u zbirci isprava pod posl. br. Z-14584/06 i zakljuak izdan
od Ureda drZavne uprave u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, SluZbe za prostorno uredenje, zatitu okolisa,
graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove klasa: UP-1-361-05/06-01/00022, ur, br: 2181-05-02-00-07-08 od
27.12.2007. godine, kaji se nalazi u zbirci isprava pod posl. br. Z-1340/08.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
170. Udio prava gradenja: 57/14868 ETAZNO VLASNISTVO (E-170)

1. dijela & zem. 1392/30, koji je suvlasnithki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovai
prostor - PR 18C, povrgine 57,47 m2, u prizemlju ulaza K 4.

ADUT NEKRETNINE D.O.0. SPLIT
4.1 Zaprimljeno 22.04.2015. broj Z-5015/15 ZABILIEZBA

Na temelju Rjefenja o ovrsi ovog suda br. OVR-3289/14 od 21. travnja 2015. goding, zabilje#uje se ovrha
na 57/14868 dijela koji je suvlasnigki dio povezan s cjelinom poslovnog prostora, oznake poslovni prostor -
PR 18C, povrdine 57,47 m2, u prizemlju ulaza K 4. , viasnidtva Adut nekretnine d.o.o. (Q1B:
48451820485), za cijelo, utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
KAPITALNI FOND d.d., Zagreb, Bakadeva 5, OIB 08269700991, iz iznosa dobivenog prodajom, a sve s
redom prvenstva od 02. lipnja 2014. godine, odnosno od kada je prijediog pod posiovnim brojem Z-
5648/14 bio podnesen ovom sudu.

ZemliinoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.01.2018. 14:41:04 Stranica: 1



NESLUZBENA KOPIJA

N g
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud v Splitu
ZEMLHSNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 22.01.2018. 23:45 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZX uloika: 17301
Broj zadnjeg dnevnika: Z-13452/2015 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA §

ODREDENIM OMJERIMA

Alktivae plombe: Z-19080/2017 (E-172)
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 172 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENQO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
i Povriina
Rbr. Brf).‘!, Oznaka zemljista > Primjedba
zemljista jutro | hvat m2

STAMBENA ZGRADA U FOVRéINI 0D 3446 M2 IZGRADENA NA
PRAVU GRADENJA NA CEST. ZEM. 1392/30

ZGRADA TRAFOSTANICE UVPOVRS‘INI CD 17 M2 [ZGRADENA
NA PRAVU GRADENJA NA CEST. ZEM. 1392/30

DRUGI ODIELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 19.10.2011. broj Z-11019/11

ZabiljeZuje se da je za gradevine izgradene na pravu gradenja na Sest. zem. 1392/30 priloZena uporabna
dozvola izdana od Ureda drZzavae uprave u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, Sluzbe za prostorno uredenje,
4,1 zadtitu okolida, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove klasa: UP-1-361-05/06-01/00022, ur, br: 2181-05-  ZABILIEZBA
02-00-06-07 od 03.10.2006. godine, koja se nalazi u zbirci isprava pod posl, br, Z-14584/06 i zakljutak izdan
od Ureda drzavne uprave u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, Sluzbe za prostorne uredenje, zastitu okolia,
graditeljstvo 1 imovinsko-pravne poslove klasa: UP-[-361-05/06-01/00022, ur. br; 2181-05-02-00-07-08 od
27.12.2007, godine, koji se nalazi u zbirci isprava pod posl. br. Z-1340/08.

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
172. Udio prava gradenja: 16/14868 ETAZNO VLASNISTVO (E-172)

L. dijela €. zem. 1392/30, koji je suvEasnitki dio povezan s cjelinom strojarnice, oznake strojarnica 1, povrine
16,20 m2, u prizemlju nlaza K 4.

ADUT NEKRETNINE D.0.0. SPLIT

4.1 Zaprimljeno 22.04.2015. broj Z-5015/15 ZABILIEZBA

Na temelju Rjedenja o ovrsi ovog suda br. OVR-3289/14 od 21. travnja 2015. godine, zabiljeZuje se ovrha
na 16/14868 dijela koji je suvlasnigki dio povezan s cjelinom strojarnice, oznake strojarnica 1, povriine
16,20 m2, u prizemlju ulaza K 4. , viasnistva Adut nekretnine d.o.o. (OIB:48451820485), za cijelo,
utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja KAPITALNI FOND d.
d., Zagreb, Bakateva 5, O1B 08269700991, iz iznosa dobivenog prodajom, a sve s redom prvenstva od 02,
lipnja 2014. godine, odnosne od kada je prijedlog pod poslovnim brojem Z-5648/14 bio podnesen ovom
sudu.

ZemljiSnoknjiZni izvadask (datum i vrijeme izrade) 24.01.2018. 14:41:43 Stranica:




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNE ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 22.01.2018, 23:45 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 7747

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13452/2013
Aktivee plombe: Z-19080/2017

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. Zeull(msm Oznaka zemljista Primjedba
lat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

1. ZEM PUT 18

1392/26

UKUPNO: 18
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Frimjedba
1. Vlasnitki dio: /1
ADUT NEKRETNINE D.0Q.O., SPLIT
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljeno 22.04.2015. broj Z-5015/15 ZABILJEZBA

Na temelju RjeSenja o ovrsi ovog suda br. OVR-3289/14 od 21. travnja 2015. godine, zabiljeZuje se ovrha na

nekretnini upisanoj u listu "A", viasni§tva Adut nekretnine d.o.o. (OIB:48451820485), za cijelo, utvrdenjem

vrijednosti nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja KAPITALNI FOND d.d., Zagreb,

Bakaceva 5, OIB 08269700991, iz iznosa dobivenog prodajom, a sve s redom prvenstva od 02. lipnja 2014,

godine, odnosno od kada je prijedlog pod poslovnim brojem Z-5648/14 bic podnesen ovom sudu.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

2.1 Zaprimljeno 17.02.2015. broj Z-1836/15 ZABILIEZBA
OVRHE
Temeljem rjesena o ovrsi Opéinskog suda u Splitu od 17.veljade 2015. br. Ovr-6654/14
zabiljeZuje se ovrha u pravioj stvari ovrhovoditelja Struktor d.o.o., Solin, Don Lovre
Katica 66 protiv ovrienika Adut nekretnine d.o.o., Split, Istarska 3 na nekretnini
ovrienika upis. u A, utvrdenjem vrijednosti nekretnina, prodajom nekretnina i
namirenjem ovrhovoditelja iz novéanog iznosa debivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 22.01.2018.

ZemljidnoknjiZni izvadak (datum ¢ vrijeme izrade) 24.01.2018. 14:42:06 Stranica: |
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MALENICA JURE

sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina

Slobode 37

21000 SPLIT

TRGOVACKI SUD U SPLIT
Sudac: VELIMIR VUKOVIC

Predmet: 1.8t — 82/15
SteCajna upraviteljica: NATALIJA MLADINEO

Stecajni duznik: ADUT NEKRETNINE d.o.0. U STECAJU

VIESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
STAMBENOG OBJEKTA SA PRIPADAJUCIM GRADEVINSKIM
ZEMLIJISTEM

Ocevid od 04.12.2017.godine
Ulica: Teslina 20

Mijesto: SPLIT

Split, 24.01.2018.godine i 1)
sudski vjestak za gr

S

MALEN{%ﬂy ‘




NEKRETNINA:
A) Stambeni objekt sagraden na Sest.zem. 7192/3
z.u. 3659 K.O. Split

B) GaraZe sagradenc na Cest.zem. 7193/1
z.u. 3659 K.O, Split

C) GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

a) Cest.zem. 7192/3 z.u. 3659 K.O. Split
) Cest.zem. 7193/1 z.u. 3659 K.O. Split

SADRZAI:

A)NALAZ

A.l. RjeSenje o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i sttuéne literature

A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A.4, Obracun netto korisnih povriina

A.5. Podaci o zemlji$noknjiznom stanju i ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLJENJE

B.1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti stambenog objekta sa pripadajuéim
gradevinskim zemljidtem

B.2. Progjena gradevinske vrijednosti garaZa

B.3. Zakljudak

B.4. Izjava procjenitelja



UvoD:

Na traZenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 04.12.2017.godine, izvriio
sam o¢evid na licu mjesta u Splitu u Ulici Teslina 20, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru¢nog misljenja koje sadrZi procjenu prometne (tr7ne) vrijednosti stambenog objekta,
gradevinskog zemljita i gradevinske vrijednosti garaZa.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeéi
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu o¢evida vidljivo je da je predmet viestadenja stambeni
objekt sagraden na ¢est.zem. 7192/3 z.u. 3659 K.O. Split, garaZe sagradene na ¢est.zem.

7193/1 z.u. 3659 K.O. Split, te gradevinsko zemljiste oznake &est.zem. 7192/3 i dest. zem.
7193/1, zu. 3659 K.O. Split, locirano u Splitu u Ulici Teslina 20 u predjelu Spinut.

MAKROLOKACITA

MIKROLOKACUA




A.l. RjeSenje o imenovanju
|
e

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKE SUD U SPLITU
URED PRENSTEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-441/16,
Split, 30. sijeenja 2017, godine

Predsjednica rgovatkog sude v Splitu Frinka Buzov, v postupke imenovanja
stalnih sudskib vicataks, wmeljem odredbe Slanka 31, stavak 1. i Slnka 126, stavak 4.
Zakona o sudovina (Maradne novine” broj: 28713, 33/15, §2/13 1 82/163, 1 glanka 10,
stavak L Pravilnika o stalnin sudskim vieStoeina ("Narodne novine” broj: 38/14,
12315 29416, dinn 348, sijednja 017, gadine

rijedila je

i JURE MALENICA, dng. gead. iz Splits, Ulica stobode 37, Olb:
20763349192, ponovia se imeruje stalnim sudskim vieStakom Trgovackag suda u
Splitu 2 graciteljsive i prucjeny nekeetaion,

1L Stalni sudski vieltak se imenuje 7 vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a po proteku
toga roka moZe bili porovno imenovan,

ObrazioZenje

Jure Malenica, ing. grad, iz $plite, Ulien slobode 37, je podaio zabtjev za
ponevnim imenovanjem 2a stalnog sudskop vicktakn Trgovndkog sudn u Splitu i
graditeljstvo i procjenu nekretning, gdje fe ved raoije imenovan tefenjem broj 4 Su-
732012, od 29. sifelnja 2013, godine, Svom zahtjievu je pritofio uviesenje o
nekadnjavagie, policn osigoringja od adgavornost, pepis predmcta v kojina jo obavio
vieltudenje, e podatke o strugnom ussvrievanju,

Nakon pribavljenib podataka propisanih odredbama &lanka 12, Pravilniks o
stalnin sudskim vieStacima, (¢ izveda fz kazmene evidencije Kinw: 740-02/17-
03/4176, Urbr: 51405-0802-01-17:02 ! 20, sijedajn 2017, godine, utvrdeno jo do
imenovini isprajivvin postavljene tviete, pa o stijedom baijetog trebalo odlegiti kao
izrec riesenga.

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasni3tvu 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povr$ina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Buropean Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji trodkova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

Predmetni stambeni objekt se sastoji od suterena, prizemlja i prvog kata.

Konstruktivni zidovi objekta su izvedeni kao betonski debljine 35cm, dok su
medukatne konstrukcije izvedene od ispuna i gredica, a zavrna krovna konstrukcija je
izvedena kao drvena sa zavrinim pokrovom od crijepa, s tim §to je predmetni objekt izveden
u bloku zajedno sa zapadnim susjednim objektom koji nije predmet procjene ovog elaborata.

U suteren objekta se pristupa sa isto¢ne dvoridne strane, te se isti sastoji od nekoliko
prostorija, u naravi spreme, s tim $to je na podu izvedena betonska podloga, a zidovi su
bojani.

Svijetla visina od poda do plafona u suterenu je dijelom 2,50m, a dijelom 3,00m.

Na etaZe prizemlja i prvog kata se pristupa zasebnim ulazima sa vanjskog stepeniita
koje je izvedeno isto€no uz objekt.

Prizemlje i prvi kat se sastoje od vanjskog natkritog predulaza, predulaza, hodnika,
kupatila, kuhinje, dnevnog boravka, tri spavaée sobe i balkona.

Na podovima u spava¢im sobama je postavljen parket, dok su zidovi i plafoni bojani.
U hodnicima, dnevnom boravku, kuhinjama i kupatilima na podovima su postavljene
keramicke plotice, dok je dio zidova u kuhinjama i kupatilima obloZen plogicama, a ostatak

zidova i plafoni su bojani.

U sanitarnim ¢vorovima su ugradene we Skoljke sa vodokotli¢éima, umivaonici, lefeée
kade i bojleri.

Svijetla visina od poda do plafona u prizemlju i na prvom katu je 2,70m.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija,
prozori i vrata, takoder izvedena kao drvena ostakljena.

Stambeni objekt je spojen na vodovodnu mreZu, elekiro mretu, i kanalizacijsku mrezu,
te je u istoj provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja, PTT
instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutikatkim mjestima.

Stambeni objekt je starosti 60 godina,

Sjeverno od stambenog objekta izvedene su dvije garaZe, od zidova od betonskih
bloketa debljine 20cm, sa izvedenim krovom na jednu vodu i zavrnim pokrovom od

valovitog salonita,

Podovi u garaZa su izvedeni kao betonska podloga.



A.4. Obradun netto povriina predmetnog stambenog objekta

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obradun
neto korisnih povrina predmetnog stambenog objekta

A) STAMBENI OBJEKT
a) Suteren
4,07%x3,55+4,90x5,00+4,30x 1,40 + 3,85 x 9,07 +
+2,25x 1,00+ 2,17 x 1,40 + 4,70 x 0,90 = 89,41m?
UKUPNO a: 89.41m?
b) Prizemlje
1. Natkriti vanjski predulaz 2,60 x 1,20 x 0,75 = 2,34m?
2. Predulaz 1,25 x 1,45 = 1,81m?
3. Hodnik 3,50 x 2,06 = 7,21m?
4, Kupatilo 1,70 x 3,50 = 5,95m?
5. Kuhinja 4,25 x 1,70 = 7,23m?
6. Dnevni boravak 3,50 x 3,30 = 11,55m?
7. Spavada soba 3,90 x 4,60 = 17,94m?
8. Spavaca soba 3,85 x 4,60 17,71 m?
9. Spavaca soba 3,30 x 3,60 = 11,88m?
10. Balkon 2,40 x 1,06 x 0,50 = 1,27m?
UKUPNO b 84,89m?
¢) Prvi kat
1. Natkriti vanjski predulaz 2,60 x 1,20 x 0,75 = 2,34m?
2. Predulaz 1,25 x 1,45 = 1,81 m?
3. Hodnik 3,50 x 2,06 = 7,21m?
4, Kupatilo 1,70 x 3,50 = 5,95m?
5. Kuhinja 4,25 x 1,70 = 7.23m*
6. Dnevni boravak 3,50 x 3,30 = 11,55m?
7. Spavaéa soba 3,90 x 4,60 = 17,94m?
8. Spavaca soba 3,85 x 4,60 17,71m?
9. Spavaca soba 3,30 x 3,60 = 11,88m?
10. Balkon 2,40 x 1,06 x 0,25 = 0,64m?
UKUPNO ¢: 84,26m?
SVEUKUPNO A (a+b+c): 258,56m?




B) GARAZE

1. GaraZa 4,45 x 8,00 = 35,60m*
2. Garaza 4,45 x 8,00 = 35,60m?
UKUPNO B: 71,20m?

BRUTO VOLUMEN STAMBENOG OBJEKTA

3492x 1,20x 3,20 + 54,49 x 1,20 x 2,70 + 81,28 x 1,20 x 2,90 +
+3,12x 1,00 + 81,28 x 1,20 x 2,90 + 3,12 x 1,00 = 882,58m°

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo da predmetne
nekretnine nose oznaku Cest.zem. 7192/3 zu. 3659 K.O. Spht u naravi zgrada povrSine
106,00m?, i Cest.zem., 7193/1 z.u. 3659 K.O. Split, u naravi izgradeno zemljiste povxsxne
82,00m?, dvor povrdine 173,00m? i vrt povrgine 179,00m?, ukupne povtiine 434,00m?, s tim
§to je upisano pravo vlasnitva u korist ,,ADUT NLKRETNINL“ d.o.o0. Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE,

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, ofevida izvrienog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (irZne) vrijednosti stambenog objekta i
garaZa sa gradevinskim zemljiStem, prema cijenama koje su vazeée na dan izrade ovog
vjestva,

B. 1. Procjena prometne (trZne) vrijednosti stambenog objekta sa gradevinskim
zemljiStem i garaZama prema odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN
78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trogkovna metoda.

Uzimajudi u obzir sve &injenice o predmetnim nekretninama, te trZigno dostupne
podatke odludio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi trogkovnom metodom.

U ovoj metedi utvrduje se trzidna vrijednost nekretnine (TV) iz tr¥i$nog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljucaka, okoli8a i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaZeéim standardima i zakonima.



TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV),

Sada$nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trogkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ratuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nacin izratuna se trodak zamjene (sada$nja gradevinska vrijednost - SGV).
Progjenu vrijednosti zemljiSta izradunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trZi¥no dostupne podatke odlugio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZigna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam dogao u posjed tri
kupoprodajne transakeije iz informacijskog sustava trZista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavijenih podataka, a zatim meduvremensko izjednatavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje Dravni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim §to je indeks objavijen do sada zakljuéno sa treéim kvartalom
2017.godine, a Sto je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trZidtu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljugno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrio sam istraZivanje lokalnog tr¥ista, te sam koristio
informacijski sustav trZiSta nekretnina "e Nekretnine” koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiSte locirano 250m juZno od predmetnog zemlji$ta, oznake
k.Gest.zem. 5585 K. Q. Split, povisine 320,00m2.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 16.05.2016.godine na iznos od 1.050.955,08Kn.



- Poredba 2. ("'e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste locirano 590m jugoistoéno od predmetnog zemljidta, oznake
dio k.8est.zem. 11725/1 K.O. Split, povr¥ine 273,00m?, _
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 29.12.2015.godine na iznos od 1.387.500,00Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljidte locirano 470m jugoistoéno od predmetnog zemljidta, oznake
k.Gest.zem. 11287 K,0, Split, povriine 292,00m?. _
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 19.09.2014.godine na iznos od 1.686.449,15Kn.

113.1.3. .
(INDEKSI CHENA STAMBENEH NEKRETNINA
(HOUSE PRICEINDICES .
‘Molimo karlsnike da pri keritenju podatak

Redni broj ! 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K, Cestica k.¢. 5585 dio k.¢. 11725/1 k.g 11287
Datum transakcije 16.05.2016 29,12.2015 19.09.2014
Povrdina m? 320,00 273,00 292,00
Prodajna vrijednost Kn 1.050.955,08 1.387.500,00 1.686.449.15
Prodajna vrijednost Eur 140,127,334 181.372,55 221.318.79
Cijena Bur/m? 437,90 664,37 757,94
Cijena Kn/m? 3.284,23 5.082,42 5.775,51
Indeks/dan transakcije 100,33 100,51 102,69
Indeks/dan vrednovanja 105,46 105,46 105,46
Korekeijski faktor 1,051 1,049 1,027
Meduvremensko , 460,23 696,92 778,40
izjednadena cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemljiSta

Interkvalitativno izjednacavanje




Interkvalitativno izjednalavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih &estica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preradunavanje.

Negativni koeficijenti za preraCunavanje znate da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznagavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) CEST.ZEM. 7192/3 K.O. SPLIT

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Split Split Split Split
Lokacija predio Spinut | predio Varo§ predio Varo$ predio Varos
250m juZno od 590m 470m
predmetne jugoistono od | jugoistoCno od
nekretnine predmetne predmetne
nekretnine nekretnine
Nekretnina zemljidte zemljiste zemljidte zemljidte
Izvor podatka nalog vlasnistvo vlagnistvo vlasnidtvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 01/2018 05/2016 12/2015 09/2014
Meduvremensko
izjedna¢anje Bur/m? - 460,23 696,92 778,40
Lokacija - kategorija Vrlo dobra Vrlo dobra Odli¢na Odlicna
(-20% do + 20%) - -5% -10% -10%
Velidina 106,00 320,00 273,00 292,00
(-20% do + 20%) - +5% +5% +5%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Sli¢no Sli¢no Sli¢no
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Stambena Stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - 0% ~5% ~5%
Korigirana vrijednost 620,59 460,23 662,07 739,48
po m?
STATISTIKA
Prosjek: 620,59
Odstupanja od prosjeka: -160,36 76,33 157,81
Kvadrat odstupanja: 25.715,33 5.826,27 24.904.00
Suma: 56.445.60
Standardno odstupanje: 137,17 22,10%
Pravilo dva-sigma () 274,34
Odstupanja od prosjeka: -25.84% 6,68% 19,16%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
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Prema srednjem teCaju HNB-a na dan 24.01.2018.godine 1EUR iznosi 7,43Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da trZi¥na vrijednost predmetnog zemljidta
iznosi:

a) CEST.ZEM. 7192/3 K.O. SPLIT

106,00 x 4.610,98 = 488.763,88
106,00 x 620,59 = 65.782,54Eur
UKUPNO a: 488.763,88Kn 65.782,54Eur

b) CEST.ZEM. 7193/1 X.0O. SPLIT

434,00 x 4.610,98 = 2.001.165,32

434,00 x 620,59 = 269.336,06Eur
UKUPNO b: 2.001.165,32Kn 269.336,06Eur
UKUPNO a+b: 2.489.929,20Kn 335.118,60Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povrsina 258,56m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrine iznosi: 6.000,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:

258,56m? x 6,000,00 = 1.551.360,00Kn
Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.01.2018.god.

- Godina izgradnje 1961.god. + 2011. (adaptacija prizemlja)

~ Starost zgrade 57 god. + 7 god/2 = 32 god.

- Preostali vijek koriStenja 88 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja - 3,00 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS —relativna starost G/OVK = 32/120 = 0,266 (26,60%)

- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanja = 50 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 - 50 = 70 god.

- Linearni otpis = 70/120 = 0,583 = 58,30%
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Preostala vrijednost

1.551.360,00 x 0,417 = 646.917,12Kn
Sada$nja gradevinska vrijednost objekta (SGV): 646.917,12Kn
Dodaju se:

B.2. Prateéi trodkovi vezano za izgradnju objekta

- Troskovi izrade projektne dokumetacije 30.000,00Kn
- Tro3kovi nadzora nad izgradnjom 15.000,00Kn
- Trogkovi ishodenja gradevinske dozvole 5.000,00Kn
- Trodkovi izrade parcelacijskog elaborata 5.000,00Kn
- Tro8kovi iskol¢enja objekta 4.000,00Kn
a) Procjena troSkova komunalnog doprinosa

882,58m* x 131,38Kn/m* = 115.953,36Kn
b} Procjena troskova vodnog doprinosa

882,58m’ x 5,63Kn/m® = 4.968,93Kn

¢) Procjena vrijednosti izvedenih prikljudaka

~ Vodovodni prikljudak

8.000,00Kn

- Kanalizacijski prikljucak 12.000,00Kn
- Elektroenergetski prikljucak 15.600,00Kn
Vrijednost pratecih troskova vezano za izgradnju objekta: 214.922,29Kn

SadaSnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratefim trofkovima za izgradnju objekta:

861.83%,41Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 861.839,41Kn : 7,43 = 115,994,54Eur

B.2. Procjena gradevinske vrijednosti garaza
5.2.1. Nova gradevinska vrijednost
- Netto korisna povr§ina garaza

- Jediniéna cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrine iznosi:

12

71,20m?

3.500,00Kn/m?



Nova gradevinska vrijednost garaza:
71,20m? x 3.500,00 = 249.200,00Kn

Gradevinska vrijednost garaZa: 249.200,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 24.01.2018.god.

- Godina izgradnje 1975.god. (adaptacija 2007.god.)
- Starost zgrade (43 +11)/2=27 god.

- Preostali vijek koriStenja 94 god.

-OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor kori$tenja — 2,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS — relativna starost G/OVK = 27/120 = 0,225 (22,50%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 60god. (pravilaik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 — 60 = 60god.

- Linearni otpis = 60/120 = 0,50 = 50,00%

Preostala vrijednost
249.200,00 x 0,50 = 124.600,00Kn

Gradevinska vrijednost garaza: 124.600,00Kn

A izrazeno u Eur iznosi 124.600,00Kn ; 7,43 = 16.769,85Eur
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Na osnovu prethodno iznijetog u daljnjem dijelu teksta dajem sadadnju gradevinsku
vrijednost predmetne nekretnine (SGVm), a koja vrijednost se sastoji od vrijednosti
predmetnog zemljista i sadas$nje gradevinske vrijednosti objekta (SGV) sa prate¢im
tro§kovima za izgradnju, te gradevinsku vrijednost garaZa, a 8to je ujedno i trZisna vrijednost
nekretnina: :

Kn Eur
A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE
a) CEST.ZEM. 7192/3 K.O. SPLIT
- povriine 106,00m?
488.763,88Kn 65.782,54Eur
b) CEST.ZEM. 7193/1 X.0O. SPLIT
- povrsine 434,00m*
2.001.165,32Kn 269.336,06Eur
UKUPNO A (a+ b): 2.489.929,20Kn 335.118,60Eur

B) SADASNJA GRADPEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Stambeni objekt sagraden na
Cest.zem. 7192/3 K.O. Split
- povrsine 258,56m? 861.83941Kn 115.994,54Fur

UKUPNO B: 861.839,41Kn 115.994,54Eur

C) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GARAZA

a) GaraZe sagradene na
Cest.zem. 7193/1 K.O. Split

- ukupne povrine 71,20m? 124.600,00Kn 16.769,85Eur
UKUPNO C: 124.600,00Kn 16.769,85Eur
SVEUKUPNO A+B+C: 3.476.368,61Kn 467.882,99Eur
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B.3. Zakljudak

Na osnovu provedenog

izratuna vrijednosti predmetnog stambenog objekta
sagradenog na Sest.zem. 7192/3 z.u. 3659 K.O. Split, garaza sagradenih na Zest.zem. 7193/1
z.u. 3659 K.O. Split, te gradevinskog zemljidte oznake Sest.zem. 7192/3 i Cest. zem. 7193/1,
z.u. 3659 K.O. Split, locirano u Splitu u Ulici Teslina 20 u predjelu Spinut, utvrduje se da

ukupna trZi$na vrijednost (Tv) predmetne nekretnine na dan 24.01.2018.godine iznosi:

Tv =3.476.368,61Kn ili 467.882,99Eur

Tv = 3.476.368,61Kn

Tv =467.882,99Eur

U prilogu vijedtva dostavijam fotogratije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljidne

knjige.

Split, 24.01.2018.godine
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B.4. Izjava procjenitelja

- Izvrden je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom
- U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na odeviduy, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka)

- Izvjestaj je izraden sukladno vaZeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovist o mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Mi§ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzidtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koridtenju izvje$taja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Zirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjeitaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnidke
ili sliCne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovatkog suda, i nije dozvoljeno koridtenje u druge
svrhe. '
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLII&A HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan; 22.01.2018, 23:45 Verificivani ZK uloZak

Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 3659

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13452/2015
Aktivne plombe: Z-19080/2017

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriing
Rbr. ze“;(lfjigta Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | Shy m2
Lestice)
1. ZEM ZGRADA 106
7192/3
2. ZEM VRT, IZGRADENO ZEMLJIgTE, DVOR 434
7193/1
IZGRADENQO ZEMLHSTE 82
DVOR 173
VRT 179
UKUPNO: 540
DRUG!I ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Pred. 6. srpaja 1927, br. 758
11 Na temelju presude 4. svibnja 1927. CT 373/26 Kotarskog suda u Splitu uknjizuje se na korist &est. zem.
" 7193/1 kao gospodujude zemljidte pravo sluZnosti prolaska pjesice, natovarenom i nenatovarenom Zivotinjom
na teret istodne strane Sest. zem. 7194/1 kao shuZede zemljiste, a uzduZ Sitavog zapadnog medada Sest. zem,
7192/1 iu Sirini do postojeéih temelja starog putica na danadnjem putu na istoénoj strani Sest. zem. 7191/1.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnitki dio: 17/252

ADUT NEKRETNINE D.0.0 SPLIT
2. Suvlasnitki dio: 235/252

ADUT NEKRETNINE D.O.0 SPLIT

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24,01,2018. 11:06:02 Stranica: |



MALENICA JURE
sudski vjestak za graditeljstvo

I procjenu nekretnina
Slobode 37
21000 SPLIT

TRGOVACKI SUD U SPLIT
Sudac: VELIMIR VUKOVIC

Predmet: 1.5t - 82/15
Ste€ajna upraviteljica: NATALIJA MLADINEO

SteCajni duznik: ADUT NEKRETNINE d.o.0. U STECAJU

VJESTVO KOJE SADRZI PROCJENU VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG PROSTORA SA PRIPADAJUCIM GRADEVINSKIM
ZEMLJISTEM

Ocevid od 04.12.2017.godine

Ulica: Istarska 3
Mjesto: SPLIT :
Split, 24.01.2018.godine ;f IZRADIO: \ .
sudski%jii:yj eftak: z?gf/@d}{1 listvo
I'procjenu petgfiga




NEKRETNINA:

A) Poslovni prostor upisan u podulogku broj 8 i lociran
na prvom katu zgrade sagradene na est.zgr. 5219
z.u. 10235 K.O. Split

SADRZATJ:

A)NALAZ

A.1. RjeSenje o imenovanju

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature
A.3. Opis zateCenog stanja nekretnina

A.4. Obradun netto korisnih povi§ina

A.5. Podaci o zemlji¥noknjiznom stanju 1 ocjena legaliteta

B) STRUCNO MISLJENJE

B.I. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa pripadajuéim
gradevinskim zemljidtem

B.2. Zakljucak

B.3. Izjava procjenitelja



UvoD:

Na traZenje steCajne upraviteljice Natalije Mladineo, dana 04.12.2017 godine, izvi§io
sam o¢evid na licu mjesta u Splitu u Ulici Istarska 3, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
struénog misljenia koje sadrZi procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa
pripadajuéim gradevinskim zemljiStem.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeéi
A) NALAZ
LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu olevida vidljivo je da je predmet vjeStaCenja poslovni

prostor lociran na prvom katu zgrade sagradene na Cest.zgr. 5219 z.u. 10235 K.O. Split,
locirano u Splitu u Ulici Istarska 3 u predjelu Manus.

MAKROLOKACIA

MIKROLOKACIJA

L RRYATEG ZAYID
A ZAROSLIAYANIE

g
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A.l1. RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSRA
TRGOVACKE SUD U SPLETU
URKED PREDSIERNIKA SUDA

Broj: 4 Su-491/16.
Split, 39, sijednja 2017, godine

Predsjednics Trgovadkoy suda u Splitu Franka Buzov, u postupku Gnenovinja
stoinib sudskih viedtaka, lemeljerm odredbe Sianka 31, stavak L, i Slanka 126, stavak 4.
Zakona o sudovinta (MNarodne novine™ broj: 28/13, 33/15, 84/15 1 82/16), te Slanka 10,
stavak 2. Pravibnika o staleim sudskim vjestacima (“Narodne novine™ broj: 38/14,
TX3/15 5 29/18), duan 30, sijednin 2017. gadine

vijedila je

L JURE MALENICA, ing grad. iz Splitn, Ulicu slobode 37,  OIB:
2073340192, ponoven se imenuje Stalnim sudskim vjestakom Trgovatkog suda w
Syditis e gradilelistvo § procjenu sekretiog,

(3 Stalei sudski vieStak se imenuje za veijeme od 4 (Ectird) godine, a pa protcku
1oga roka moze Bt peneyne imenevan,

Obrizlodenje

Jure Malenica, ing. grad. iz Splitla, Ulicas slobode 37, je podaio zabijey zin
ponavnim incnavanjem za stalsog sudekop vicdtaka Trgovadkog sudn w Splite za
graditedjsivo i procjenu ackeetning, gdie je veé ranije imenovan deserjem broj 4 Su-
TAE/2012, od 29, sijednja 2013, godine, Svom zahtjevu jo prilofie uvjerenje o
neknnjavanju, poticn osigeanja ol odgovomost, popis predmets i kejina je abavio
vieltatenje, te pudatke o siradsom wsavelavanju,

Nakon pribavijenib podataka prapisanils odredbams Slanka 12, Pravilnika o
stalnbn sudskim viefsecinm, 10 izvoda 1z kezneae evidencije Klusa: T40A4:2/17-
034174, Urbe: 514-05-01-02401-17-02 od 20, sijudaja 2017, godine, utvrdeno jo da
imenovani ispenjava postavijenc uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluditi kao s
izrect rjeSenja.

A.2. Popis primjenjenih propisa i struéne literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o viasni§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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obraun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povr§ina zgrada)

- Prostorni planovi JL.S

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zatecenog stanja nekretnina
Do predmetnog poslovnog prostora se pristupa sa podesta zajednilkog stubista, te se
isti na licu mjesta sastoji od dva dijela, i to sjevernog i juZnog dijela svaki sa zasebnim

ulazima sa stubista.

Sjeverni dio se sastoji od predprostora, Cetiri ureda, ¢ajne kuhinje, sanitarnog ¢vora i
lode, dok se juZni dio sastoji od predprostora, tri ureda, ¢ajne kuhinje, sanitarnog évora i lode.

Na podovima u uredima i predprostorima je postavljen laminat, dok su zidovi bojani.

U sanitarnim &vorovima i Cajnim kuhinjama na podovima i dijelu zidova su
postavljene keramitke plodice, dok je ostatak zidova bojan,

U sanitarnim ¢vorovima su ugradene we $koljke sa vodokotli¢ima i umivaonici.
Plafoni v svim prostorijama su izvedeni kao spusteni tip “Amstrong”.
Svijetla visina od poda do spudtenog plafona je 2,75m.

Unutarnja vrata su izvedena kao jednokrilna puna drvena, dok je vanjska stolarija,
prozori i vrata takoder izvedena kao drvena ostakljena.

Poslovna zgrada spojena na vodovodnu mrezu, elektro mrezu, i kanalizacijsku mreZu,
te je u istoj provedena vodovodna instalacija, odvodna instalacija od sanitarnih uredaja, PTT

instalacija i elektroinstalacija sa rasvjetnim i Sukoutikackim mjestima.

Poslovna zgrada je starosti 52 godine.

A.4. Obratun netto povrSina predmetnog poslovnog prostora

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem obraun
neto korisnih povréina predmetnog poslovnog prostora

A) POSLOVNI PROSTOR NA PRVOM KATU

a) Sjeverni dio

1. Predprostor 14,50m?
2. Ured 17,60m?
3. Ured 24,97m?
4. Ured 14,22m?
5. Ured 16,49m?
6. Cajna kuhinja 2,00m?
7. Sanitarni &vor 3,17m?
8. Loda3,26x0,75= 2,45m?

UKUPNO a: 95,40m*




b) Juzni dio

1. Predprostor 26,54m?
2. Ured 32,19m?
3. Ured 19,37m?
4. Ured 19,60m?
5. Cajna kuhinja 2,35m?
6. Sanitarni &vor 3,87m?
7. Loda 13,19x 0,75 = 9,89m?

UKUPNO b: 113,81m?

SVEUKUPNO A (a+b): 209,21m?

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemlji¥ne knjige skinutog sa interneta vidljivo da predmetna
nekretnina nost oznaku dest.zgr., 5219 z.u., 10235 K.O. Split, u naravi zgrada povrdine
274,00m?, s tim $to je u podulodku broj § upisan poslovni prostor na I. (prvom) katu, ukupne
povriine 191,95m?, s §to je upisano pravo vlasniStva u korist ,,ADUT NEKRETNINE® d.o0.0.
Split za cijelo.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, oevida izvr§enog na licu mjesta, te naloga Suda,
u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa
pripadajuéim gradevinskim zemlji$tem, prema cijenama koje su vaZece na dan izrade ovog
viestva.

B. 1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora prema odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23,
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro$kovna metoda.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZigna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (iransakcije), te sam dodao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZi§ta nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.



U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina - te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednagavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zakljuéno sa tre¢im kvartalom
2017.godine, a §to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opcih vrijednosti odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena, pomoéu indeksnih
nizova,

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonisti¢kog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka
Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio

informacijski sustav trZista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Poslovni prostor netto povriine 309,57m? lociran u prizemlju zgrade, anagrafske
oznake Domovinskog rata 21, sagradene na k.Cest.zem. 4698/3 K.O. Split. '

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 25.02.2016.godine na iznos od
3.300.000,00Kx.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Poslovni prostor netto povrsine 402,27m? lociran u prizemlju zgrade, anagrafske
oznake Marina Drzida 3, sagradene k.¢est.zem. 5913/2 K.O. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 25.02.2017.godine na iznos od
5.812.500,00Kn.

- Poredba 3. ("'e Nekretnine”)

Poslovni prostor netto povriine 40,45m? lociran na prvom katu zgrade, anagrafske oznake
Mazuraniéevo 3etaliSte 8a, 8b, 8c, sagradene na k.Cest.zem. 5751/10 K.O. Split.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen dana 30.12.2015.godine na iznos od 420.000,00Kxn.



|HOUSE PRICE INDICES |

NDEKSI CWENA STAMBENIH NEKRETNINA

iMolimo korisnike da pri korlstenju podataia navedu izver.

Users are kindly requosted to state (e 80

Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina Split Split Split
Z.K. estica k.¢. 4698/3 k.&. 591372 k.&. 5751/10
Datum transakcije 25.02.2016. 25.02.2016. 30.12.2015.
Povrsina m* 309,57 402,27 40,45
Prodajna vrijednost Eur 433.070,87 762.795,28 55.045,87
Prodajna vrijednost Kn 3.300.000,00 5.812.500,00 420,000,00
Cijena Eur/m? 1.398,94 1.896,23 1.360,84
Cijena Kn/m® 10,659,95 14.449.25 10.383,19
Indeks/dan transakcije 101,77 101,77 100,51
Indeks/dan vrednovanja 105,46 105,46 105,46
Korekcijski faktor 1,036 1,036 1,049
Medtlvremezlzsko izjednadena 1.449,30 1.964.49 1.427.52
cijena Eur/m

Izrafun vrijednosti poslovnog prostora

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativino izjednadavanje je postupak preralunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena objckata zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima v odnosu na
objekt koji je predmet procjene pomoéu koeficijenata za preralunavanje.

Negativni koeficijenti za preracunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznatavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.



A) Poslovni prostor upisan u podulo$ku 8 i lociran na prvom katu

zgrade sagradene na &est.zgr. 5219 z.u. 10235 K.O. Split

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija predio Manu§ predio Dobrii | predio Manu$i | predio Manu§i
240m sjeverno | 300m juzno od 270m
od predmetnog predmetnog sjeveroistoéno
od predmetnog
Nekretnina poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor | poslovni prostor
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 01/2018 25.02.2016. 25.02.2016. 31.12.2015.
Povrsina m? 191,95 309,57 402,27 40,45
Meduvremensko
izjednatanje Eur/m? 1.449,30 1.964,49 1.427,52
Atraktivnost (lokacija) vrlo dobra dobra odli¢na dobra
(-20% do + 20%) - +10% -10% +15%
Starost nekretnine 52godine sli¢no sli¢no sli¢no
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 191,95m? 309,57m? 402,27m? 40,45m?
(-20% do + 20%) - +10% +15% -10%
Stanje nekretnine vrio dobro sliéno sliéno sli¢no
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Katnost objekta prvi kat prizemlje prizemlje prvi kat
(-20% do +20%) - -5% -5% 0%
Utjecaj okolila prosje¢no prosjeéno prosjecno prosjeéno
(-10% do + 10%) 0% 0% 0%
Parkiranje PM PM PM PM
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekceija - +15% 0% +5%
Korigirana vrijednost
po m? 1.710,03 1.666,70 1.964,49 1.498,90
STATISTIKA
Prosjek: 1.710,03
Odstupanja od prosjeka: -260,73 254,46 -282,51
Kvadrat odstupanja: 67.980,13 64.749,89 79.811,90
Suma: 212.541,92
Standardno odstupanje: 266,17 15,56%
Pravilo dva-sigma (&) 532,34
Odstupanja od prosjeka: -2,54% 14,88% -12,35%
Qdstupanja od dva-sigma: ne ne ne




Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da izraun prometne (trZne) vrij ednosti

predmetnog poslovnog prostora poredbenom metodom po 1m? netto povrsine, izra¥eno u Kn i
Eur iznosi:

- Vrijednost poslovnog prostora Eur/m? = 1.710,03Eur/m?
- Vrijednost poslovnog prostora Kn/m* = 12.705,52Kn/m?

Prema srednjem teCaju Narodne banke Hrvatske na dan 24.01.2018.godine
1 Eur iznosi 7,43Kn.

Na osnovu prethodnog usvajam da trZna vrijednost predmetnog poslovnog prostora,
izradena sukladno vazeéem Zakonu i Pravilniku poredbenom metodom, na dan
24.01.2018.godine izraZena u Kn i Eur iznost:

A) Poslovni prostor upisan u podulogku 8 i lociran na prvom katu
zgrade sagradene na Cest.zgr. 5219 z.u. 10235 K.O. Split

191,95 x 12.705,52 = 2.438.824,56
191,95 x 1.710,03 = 328.240,26
UKUPNO: 2.438.824,56Kn 328.240,26Eur
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B.2. Zakljutak

Na osnovu provedenog izraduna vrijednosti predmetnog poslovnog prostora upisanog
u podulodku 8 i lociranog na prvom katu zgrade sagradene na &est.zgr. 5219 z.u. 10235 K.O.
Split u Splitu u Ulici Istarska 3, utvrduje se da ukupna trZi¥na vrijednost (Tv) predmetne
nekretnine na dan 24.01.2018.godine iznosi:

Tv =2.438.824,56Kn ili 328.240,26FEur
Tv =2.438.824,56Kn

Tv =1328.240,26FEur

U prethodno usvojenoj procjeni trine vrijednosti predmetnog poslovnog prostora u
izratunu sam uzeo uknjiZenu netto korisnu povriinu od 191,95m?, iako ukupna netto povrina
predmetnog poslovnog prostora na osnovu izvriene izmjere na licu mjesta iznosi 209,21m?, a
$to je viSe od uknjiZene netto povr¥ine za 17,26m?, s tim $to isto treba razrijesiti u daljnjem
tijeku p10voden;d stccayi, jasno u odnosu na ukn iZzenu povrsmu predmetnog poslovnog
prostora koja je manja za 17,26m?* od izmjerene netto povriine poslovnog prostora na licu
mjesta.

U prilogu vjestva dostavljam fotografije lica mjesta i kopiju izvadka iz zemljine
knjige.

Split, 24.01.2018.godine

i mejcnu nekreif’mna 5
MALENICA ;ng/ JURE'

e \
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B.3. Izjava procjenitelja

- Izvt3en je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na o¢eviduy, 1 iz dostavijenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka)

- JzvjeStaj je izraden sukladno vazedem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvje$taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izve$taja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zakljucku o procjenjenoj vrijednosti

- Mi8ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trZidtu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni trodkovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjedtaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koridtenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvje$taja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravae, viasnidke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjedtaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koritenje u druge
svrhe.







NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 22.01.2018, 23:45 ZK uloZak u prijepisu (NITE VERIFICIRAN!}
Katastarska opéina: 329835, STLIT Broj ZK ulogka: 10235
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivae plombe: Z-964/2016, Z-3116/2017 (E-8), Z-3137/2017 (E-8), Z-35936/2017 (E-8), Z-286/2018 (E-8)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8 (OSTALO KAO NEPOTREBNO {ZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr., | ZemhiiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
testice)
1. ZGR 5219 |ZGRADA 274
. |ZEM DVORISTE 264
6561/2
UKUPNO: 538
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
8. Suvlasnigki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
L. postovni prostor ua k. (prvom) katu, ukupne povriine 191,95 m2;
"ADUT NEKRETNINE" D.0.0. SPLIT
2.1 Pred, 20. svibaja 2013. Z-5677/13 ZABILIEZBA

Na temelju RjeSenja o ovrsi ovog suda broj Ove-1813/13 od dana, 20, svibnja 2013, godine, zabiljeZuje se
ovrha na poslovriom prostoru na I. (prvom) katu, ukupne povidine 191,95 m2, viasnigtva "Adut nekretnine”
d.o.0. Split, za cijelo, utvrdenjem vrijednosti nelretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
Alpe-Adria poslovodstvo dru§tvo s ogranitenom odgovornoséu za promet nekretnina, Zagreb, Stavonska
avenia 6 a, OIB: 99488126783, iz iznosa dobivenog prodajom.

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Nekretine opisane u listu Al, uknjiZuju se kao:

OPCENARODNA IMOVINA

1.2 kao organ upravljanja upisuje se:

MELIORACIJA VODOGRABEVNO PODUZECE U SPLITU

ZemljidnoknjiZni izvadak (datum { vrijeme izrade) 24.01.2018. 13:50:41 Stranica: 1



