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PROCJEMBENI ELABORAT

Vrsta nekretnina:

Poslovna gradevina - hala

Lokacija / adresa:

BIOGRAD NA MORU, Industrijska zona

Oznaka Cestice: k.¢. 5/22 k.o. Biograd na moru - pravo
gradenja

Narugitelj: SKVERIC D.0.0. u stecaju, BIOGRAD NA
MORU

Svrha: Utvrdivanje vrijednosti gradevine bez zemljista

Trzisna vrijednost gradevine:

770.000 kn ili 104.054 €

Procjenitelj:

Marino Beverin, dipl. inz. grad.
Stalni sudski vjestak i
procjenitelj nekretnina

Beverin =7
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1. RUESENJE O IMENOVANJU

. N B
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemi¢a Borelli 9
Predsjednik suda
Broj: 4. Su-560/16
Zadar, 12. prosinca 2016.

RIESENJE

Na temelju ¢€l. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13, 33/15,
82/15 i 82/16), tc €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novine» br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babié

rijesio je

1. Marino Beverin, dipl. ing. grad., iz Zadra, Vukovarska 3 E, roden 8. prosinca 1958.
u Salima, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjenitelja
nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjeStakom s danom 12.
prosinca 2016. na rok od 4 ( &etiri ) godine.

ObrazloZenje

Dana 10. listopada 2016. Marino Beverin, dipl. ing, grad., iz Zadra, podnio je
zamolbu da se ponovno imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i
procjenitelja nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o struénom usavrfavanju, popis izvrienih
vjeStaCenja, uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj: 1500-
172702734, preslik fjeSenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-484/12 od 10. prosinca
2012,

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su:484/12, utvrdeno je da je
Marino Beverin, dipl. ing. grad., iz Zadra, ponovno imenovan stalnim sudskim vjeStakom
gradevinske struke i procjenitelja nekretnina s danom 10. prosinca 2012. na rok od &etiri
godine.

Dostavljenom policom osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj 1500-172702734 utvrdeno
je da je osiguranik Marino Beverin osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vjestaka za razdoblje od 1. sijednja 2016. do 1. sijegnja 2017. na iznos od 200.000,00 kn.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane €l. 2.1 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odlueno kao u
izreci.

Boris Babi¢

L
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2. ZADATAK

Na zahtjev narutitelja, zatrazena je procjena vrijednosti poslovne gradevine - hale bez
zemljista u vlasnistvu SKVERIC D.0.0. u ste€aju, koja je izgradena u Industrijskoj zoni grada
Biograda na Moru .

Radi izrade Nalaza i misljenja dana 8. lipnja 2017. godine, proveden je postupak
osiguranja dokaza o stanju i veli¢ini objekata o¢evidom na licu mjesta. Predmet oCevida bila je
poslovna gradevina - hala bez zemljista, u Biogradu na Moru, Industrijska zona.

Popis primjenjenih propisa i koristene literature pri izradi elaborata:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (“NN” br. 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (“NN” br. 1056/2015)

Zakon o gradnji (“NN” br. 153/2013)

Zakon o prostornom uredenju (“NN” BR. 153/2013)

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (“NN” br. 74/2014)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (“NN” br. 38/2014)

Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Biograda na Moru (Sluzbeni glasnik
grada Biograda na Moru br. 03/2016)

3. LOKACIJA

Predmetna gradevina nalazi se u Biogradu na Moru, Industrijska zona.
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4. OPCENITO O PROCJENI
Podaci o predmety procjene

Predmet procjene Poslovna gradevina - hala bez zemljista koja je
izgradena na k. ¢. 5/22 k.0. Biograd na Mory

Lokacija/adresa nekretnine : Biograd na Moruy, Industrijska zona

Podaci iz zemljisne knjige (preslik izvatka u prilogu)

U vlastovnici upisano je:

1 Vlasnicki dio: 1/1 - GRAD BIOGRAD NA MORU, BIOGRAD NA MORU, Trg kralja Tomislava
S5, OIB: 95603491861

U teretovnici upisano je:

Na temelju preslika Ugovora o pravu gradenja zakljuéenog 05. rujna 2017. godine, uknjizeno je
Pravo gradenja kao teret na kat. Cest. 5/22 upisanoj u A listu koje je pravo upisano kao posebno
zemljisnoknjizno tijelo u novom zk_yl. 5194 k.o. Biograd za korist: “SKVERIC” d.o.0. Biograd na
Moru, Kornatska 2, OIB: 60841016992

Podaci o o&evidu

Datum procjene vrijednosti: 8. lipnja 2017. godine
Dan procjene kvalitete: 8. lipnja 2017. godine
Datum ocevida: 8. lipnja 2017. godine

Opseg obilaska:

Obavljena je identifikacija predmetne nekretnine na temelju preslika katastarskog
plana,te je utvrdena to¢na lokacija predmetnog zemljista, konfiguracija zemljista, uredenja okolisa,
te sve ostale odluéne Cinjenice.

Predmet utvrdivanja trzisne vrijednostije poslovna gradevina - hala izgradena na &est.
zem. 5/22 k.o. Biograd na Moru, ukupne povrsine 640 m2,
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5. TEHNICKI OPIS

- Godina izgradnje: 2008. godine

- Namjena: Poslovna gradevina - hala

- Katnost; Prizemlje

- Temelji: Armiranobetonski

- Nosiva konstrukcija: Metalna konstrukcija

- Kroviste: Metalna konstrukcija

- Pokrov: Valoviti aluminijski lim

- Procelje: Sendvi¢ paneli

- Otvori: Ostakljeni kopilit staklom

- Vanjska stolarija: Metalna klizna vrata ispunjena sendvi¢ palelima

- Vodovod: Priklju¢ak na vodovodnuy mrezu

- Kanalizacija: Prikljuéak na septicku jamu

- Struja: Instalacije razvedene priklju¢ene na NN mrezy
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6. ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRABDEVINE

6.1. BRUTO RAZVIJENA POVRSINA (BRP) | NETO KORISNA POVRSINA (NKP)

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vje3tak i procjenitelj nekretnina

R. Prostorija Duzina Sirina Bruto Koef Neto
br. (m) {m) povrSina kor. pov.
BRP NKP
(m?) (m?)
HALA
1 Hala 32,00 20,00 640,00 0,80 512,00
UKUPNO F) UPRAVNA ZGRADA 640,00 512,00
6.2. BRUTO VOLUMEN (BV)
R. Opis Bruto povr$ina Visina Bruto volumen
br. BRP BV
(m?) (m) (m®)
1 HALA 640,00 4,50 2.880,00
UKUPNO 640,00 2.880,00
6.3. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
R.BR. VRSTA GRABEVINE OZNAKA KOLICINA
1 | HALA NKP ( m?) 512,00
BV ( m?) 2.880,00
str. 7



BIOGRAD NA MORU, Industrijska zona

59/2017

7. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE

Sadasnja gradevinska vrijednost se izradunav

vrijednosti i umanjenja zbog starosti i tro$nosti objekta (Sg = Ng - U).

a kao razlika izmedu nove gradevinske

Nova gradevinska vrijednost se izradunava kao produkt neto korisne povréine (NKP) i
jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima
vecih gradevinskih poduzeéa u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova
IGH za tipske objekte u RH na prosjecnoj lokaciji i prema trzi$nim cijenama ekvivalentnih
objekata na predmetnoj lokaciji s ukljugenim trodkovima komunalija individualne potrosnje.

Ng = NKP x Cj

POSLOVNA GRADEVINA - HALA - Cj = 1.800,00 kn/m?

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i tro
vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i opreme, tj.
nosive konstrukcije, zavrénih radova, obrtni¢kih radova i i
ucesca. Umanjenje zbog starosti i trodnosti konstrukcije j
konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i postotka uées

n)/2N

Snosti dobija se kao zbroj umanjenja
umanjenja zbog starosti i tro§nosti
nstalacija u odredenom postotku

e funkcija prosje¢nog vremena trajanja
Ca prema izrazu: U = 0,80 x n/N x (N +

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | FIZIGKE ISTROSENOSTI:

starost objekta u godin. (n) = 9
vijek trajanja objekta u godin.(N) = 40
U=0,80xn/Nx (N +n)/2N = 0,11 11
Nova gradevinska Sadasnja grad.
vrijednost Umanjenje vrijednost
Vrsta radova Ng Csg
% kn/m? % kn/m? kn/m?
Konstrukcija 60 1.080,00 11 118,80 961,20
Obrtnicki radovi 15 270,00 25 67,50 202,50
Zavrsni radovi 15 270,00 25 67,50 202,50
Instalacije 10 180,00 25 45,00 135,00
100 1.800,00 298,80 1.501,20
Neto korisna povrsina Sadasnja cijena lzgradenost Sadasnja gradevinska vrijednost
(NKP) (kn/m?) (Fi) (kn)
] 512,00 1.501,20 1,00 768.614,40
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8. MISLJENJE | IZJAVA VJESTAKA

Zaokruzena procijenjena vrijednost poslovne gradevine - hale izgradene na kat.
€est. 5/22 k.o. Biograd na Moru Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(N.N. 105/2015) iznosi:

Elementi vrijednosti nekretnine (kn) (EUR)
1. POSLOVNA GRADEVINA - HALA 770.000,00 104.054,05
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST: 770.000,00 104.054,05
| 1EUR = 7,40 | kn

Srednji te¢aj EUR-a (HNB) uzet je za dan vrednovanja 8. lipnja 2017. godine.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Marino Beverin sukladno ¢lanku 9.
stavak (2) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) izjavljuje da je procjenu
vrijednosti poslovne gradevine - hale koja je izgradena na k.&. 5/22 k.o. Biograd na
Moru, izradio nepristrano i neovisno.

Procjena vrijednosti izradena je po identifikaciji nekretnine u naravi, te uvidom u
izvadak iz zemlji$ne knjige, e-izvod iz katastarskog plana .

Cijene upotrebljene u ovom elaboratu su sa ukljuéenim svim porezima.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristeni su relevantni podaci za
izradu procjene vrijednosti nekretnina, a koji su dobiveni od strane narucitelja, te
vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su isti prema
mojim saznanjima toéni.

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama vazeéih
zakona i propisa, pravila struke i spoznaje vjestaka o tematici koja definira procjenu
vrijednosti nekretnina.

Procjembeni elaborat za potrebe narutitelja, izraden je u 3 primjerka. Vjestak nije
duzan ¢uvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 8. lipnja 2017. godine

Procjenitel;:

,’H:m‘n_q
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9. FOTODOKUMENTACIJA

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina

str. 10




NESLUZBENA KOPIJA

nEn
A | . | 4
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU

Stanje na dan: 25.05.2017. 23:36 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opé¢ina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK uloska: 5193
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE IZVORNIK PRAVA GRADENJA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf’i Povr§ina
Rbr. Ze:‘;‘(g:m Oznaka zemljista Primjedba
Eesﬁc'e ) jutro | ¢hv m2
1. 5/22 KOSA 2150
PASNJAK 2150
UKUPNO: 2150
B
Vlastovnica
Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 1/1
GRAD BIOGRAD NA MORU, BIOGRAD NA MORU, TRG KRALJA TOMISLAVA 5, OIB: 95603491861

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

[
.

1.1  Pr. 20. travnja 2012. godine Z-784/2007/2012

Na temelju preslika Ugovora o pravu gradenja zakljucenog dana 05. rujna 2007. godine,
ovjerenog kod Javnog biljeznika Dusana Kvartu¢ u Biogradu na Moru pod posl. brojem:
OV- 10904/08 dana 14. listopada 2008. godine, koji preslik je ovjeren kod istog Javnog
biljeznika pod posl. brojem: OV-10905/08 dana 24. listopada 2008. godine, uknjiZuje se
pravo gradena kao teret na kat. Gest. 5/22 upisanoj u A listu koje je pravo upisano kao
posebno zemljisnoknjizno tijelo u novom zk. ul. 5194 k.o. Biograd za korist: SKVERIC"
d.o.0. Biograd na Moru, Kornatska 2, OIB: 6084101 6992,

1.2 Zabiljezuje se da je pravo gradena osnovano na rok od 20 (dvadeset) godina ratunajuci od
dana zaklju¢enja Ugovora.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.05.2017.

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.05.2017. 11:43:10 Stranica: |



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 25.05.2017. 23:36

Katastarska op¢ina: 300756, BIOGRAD NA MORU

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5194

ZemljisnoknjiZzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.05.2017. 11:45:40

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE PRAVO GRADENJA
Aktivne plombe:
I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
: Povr§ina
Rbr. Brf’.J, Oznaka zemljiSta Primjedba
zemljista jutro | hvat m2
11 Pravo gradenja osnovano na kat. ¢est. 5/22 Kosa, pasnjak povr. 2150 m2
' upisana u zk. uloku 5193 ove k.o.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Udio prava gradenja: 1/1
"SKVERIC" D.0.0. , BIOGRAD NA MORU, KORNATSKA 2, OIB: 60841016992
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.05.2017.
Stranica: 1
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E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATS KA
DRZAVNA GEODETS KA UPRAVA K.o. BIOGRAD NA MORU, 300756
ODJEL ZA KATAS TAR NEKRETNINA BIOGRAD NA MORU k.& br.: 5/22

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 26.05.2017




