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STECAJNI / RAZLUGNI VJEROVNIK: CREDO’BANKA d.d. u ste€aju, Split, Zrinjsko-Frankopanska
58, OIB 94141384086, zastupana po stedajnoj upraviteljici Ankici Cenié iz Splita, Pupadiceva 1/3,

STECAJNI DUZNIK: HOTEL BIOGRAD, putni¢a agencija d.0.0., Magistrala, Biograd na Moru, OIB
59323858911

PODNESAK STECAJNOG | RAZLUGNOG VJEROVNIKA
radi izja$njenja na procjenu vrijednosti nekretnina od 05.05.2017.g.

Dana 19.08.2017.g., od strane Ste¢ajne upraviteljice Ive Petanjek dostavljena nam je mail-porukom
Procjembeni elaborate za nekretnine Stecajnog duZnika od 05.05.2017.g. izraden od sudskog
vjestaka Marino Beverin dipt.inz.grad..

Iz navedenog Elaborata je razvidno da je nekretnina na kojoj Credo banka d.d. "u stedaju” ima
razluéno pravo i bas.k.¢.406/7 Z.U.546 K.O. Biograd na Moru procijenjena na 2.721.622,03 kn.

Driimo da je ova procjena preniska s obzirom na poloZaj i stanje nekretnine. Ovo tim vide &to smo u
posjedu Elaborata o procjeni predmetne nekretnine od 23.11.2010.g. koju je izradila tvrtka VEIG
EKSPERT d.o.0., odnosno sudski viestak za graditeljstvo Franjo Veig i po kojoj procjeni je nekretnina
tada vrijedila 1.865.000,00 EUR-a.

Dokaz: Preslika procjene nekretnine VEIG EKSPERT d.0.0. od 23.11. 2010.g.

Uvazavajuci protek vremena od izrade priloZzene prociene, mislienja smo da nije moglo doéi do tako
rapidnog pada vrijednosti nekretnine (vi§e od 5 puta).

Stoga kao stecajni i razluéni vjerovnik obavijestavamo Sud i Stedajnu upraviteljicu da se ne slaZzemo s
procjenom vrijednosti nekretrine k.¢.406/7 Z.U.546 K.O. Biograd na Moru koju je izradio vjestak
Marino Beverin te predlazemc da se za predmetnu nekretninu izradi nova procjena (Preporuka ; HPB
NEKRETNINE d.o.0.) | tek nakon toga da se utvrdi vrijednost predmetne nekretnine.
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VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

HOTEL BIOGRAD - disco bar
Hotel Biograd d.o.o.

Jadranska cesta 1
23210 Biograd na mory

23. studeni 2010,
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2. PISMO PROCJENE

Izvrsili smo procjenu nekretnine koja je definirana kao

HOTEL BIOGRAD - disco bar

a koja je locirana na slijedecoj adresi:

Jadranska cesta 1, 23210 Biograd na moru

te iznosimo nase mislienje u ovom izvjeséu.

Izvr$ili smo istraZivanje kako bismo izrazili nase mislienje o postenoj trZisnoj
vrijednosti spomenute nekretnine na dan 23. studeni 2010. Nekretnina Je procijenjena kao da
€ hudi na prodaju na otvorenom trzisty, Podrazumijevali smo da ¢e se nasa procjena koristit]
U svrhu osiguranja trazbine banke Zasnivanjem zaloznog prava na nekretnini.

Postena trZi$na vrijednost definira se kao pretpostavijeni iznos za koji se moze
ofekivati da ée se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da nitj
jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim
¢imbenicima u svezi dotitne imovin .

Apsolutno viasnidtvo definira se kao potpuno viasnitvo nad nekretninom, bez ikakvih
ogranitenja za nasljednike, alj podloZno ogranigenjima u vidu:

prava upravnih vlasti da oduzme imovinu uz praviénu nadoknadu, u slucaju
postojanja javnog interesa,

- prijelaza vlasnistva na drzavy y sluaju da viasnik umre bez oporuke, a nema
poznatih nasliednika,

- podloZnosti oporezivanju.

Nade izviedce sadr :

- ovaj dokument koji definira procjenjivanu nekretninu, Opisuje nagin i obujam
provedenog istraZivanja, te prezentira zakljutak o vrijednosti.
izZjavu o pretpostavkama i ograni¢enjima
sazetak o vaZnim &injenicama i Zakljuccima
fodokumentaciju nekretnine
izvadak iz zemljine knjige

Osobno smo obavili o&evid nekretnine, fe proudiii lokalne i regionalne uvjete na trzisty
uzevsi u obzir:

- lokaciju, veliginu, infrastruktury i iskoristivost Zzemljista
vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
previadavajuée trendove, opée stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trigty
kapitalizaciju o&ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji e
generirati prihode
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3. SAZETAK PROCJENE

Nekretnina;

Adresa:

Opéi podaci

Vlasnik:

Vrsta viasnigtva:

Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:
Kori§tenje procjene:

Datum procjenjivanja:

Procijenjena nekretnina

Zem|jiste:
Infrastrukura:

Zgrade:

Najbolja iskoristivost:

Trodkovna metoda:
Usporedna metoda:

Dohodovna metoda:

Postena trZisna vrijednost:

Ogekivani rok prodaje:

Te&aj primijenjen u procjeni:

Hotel Biograd

Jadranska cesta 1, 23210 Biograd na mory

Hotel Biograd d.o.0.

knjizno viasnitvo

odredivanje postene trzigne vrijednosti nekretnine
prodaja na otvorenom trzigtuy

osiguranje povrata sredstava

23.11.2010.

2.075,00 m2
struja, voda, kanalizacija, telefon, klima

ukupna netto povrsina 1.161,21 m2

hote!

1.328.000 €
2.274.000 €
1.723.000 €

1.865.000 €

1-3 mjeseca

1€=740KN
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4, UVODNE INFORMACIJE

4.1. Opis lokacije

Predmetni dio hotelskog objekta oznagen kao &.zem. 406/7, K.O. Biograd na moru,
anagrafske oznake Jadranska cesta 1, u Biogradu na moru. Isti je restoran (disco-bar) sa
prate¢im sadrZajima, etaZe Pr.

Predmetni hotelski objekt je smjeSten u Biogradu na moru uz jadransku magistraiu,
na ulazu u mjesto. Susjedne gradevine su trgovatki centri kao i ostali turisticki i poslovni
objekti.

Pristup predmetnoj nekretnini je mogué kako osobnim, tako i teretnim vozilima, a
moguce fe i parkiranje istih na samoj parceli i u neposrednoj blizini na javnom parkingu.

lokacija

4.2. Identifikacija nekretnine i pravo vlasnidtva

Nekretnina koja je predmet ove procjene nalazi se na sliede¢im zemljidno knjiznim
éesticama.

zkulbr. 0 ko viasnik

==
= A

546 T Biogradnamory | Hotel Biograd d.0.0.
[ Sl e T b B A |

Hotel Biograd d.0.0., za cijelo, knjizni je vlasnik dijela hotelskog objekta u naravi
restorana (disco-bara) sa pratedim sadrzajima oznagenog kao &.zem. 406/7, k.o. Biograd na
moru, anagrafske oznake Jadranska cesta 1, Biograd na moru.

Na teret nekretnine uknjizeni su tereti kao u lzvatku iz zemljidne knjige od
21.07.2010. god.
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5. OPIS NEKRETNINE

5.1. Tehnl&kl opls

Objekat je dio hotela u naravi restoran {disco-bar) sa pratecim sadrzajima visine Pr.
Ulaz u predmetni hotelski objekt je sa okuénice. Danom ogevida predmetni objekt je potpuno
izgraden i stavljen u radnu funkciju.

fasada

Za isti je ishodeno Rjesenje o dozvoli za upotrebu gradevinskog objekta Broj: 04/3-
1667/2-66, od 09.12.1966. godine, kao | Potvrda da je preslik istovjetan sa izvornom
ispravom, Klasa: 360-01/08-01/80, Ur.broj: 2198/1-11-2/1-09-2, od 25.08.2009. god.

Predmetni dio hotela u naravi restoran {disco-bar) je ukupne netto povrsine 1.151,21
m2

Funkcionalnost prostora odgovara namjeni, a odnos veli¢ine i lokacije, kao | odnos
brutto - netto povriine zadovoljava. U svezi multifunkcionalnosti, obzirom na lokaciju prostora,
jedino je realna hotelska-restoranska funkcija prostora.
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a) KONSTRUKCLIA

* temelji: armirano-betonski

* nadtemeljni zidovi: armirano-betonskj
nosiva konstrukclja: armirano-betonska sa horizontalnim | vertikalnim serklazima i
nadvojima

* stropna konstrukcija: arm, bet. plotéa

* kroviste i pokrov: kosi drveni grednik s pokrovom od kupe

* seizmitko osiguranje: radunano

unutrasnjost objekta

b) INSTALACIJA

* vodovodna: izvedena iz gradske mreze

* odvodnja: oborinska terenom i fekaina izvedena iz gradske mreze
* elektri¢na: izvedena iz niskonaponske mreze
* gromobranska: izvedena

* telefonska: izvedena Iz gradske mreze
* grijanje i klimatizacija: izvedeno
* dimovod: ozidan

* ventilacija: izvedena

* hidrantska mreza: izvedena
e TV:izvedena

* plinska: nema

* protupozarna dojava: izvedena

= protuprovalna: izvedena

* informatiéka: izvedena

* ozvuéenje: izvedeno

* parlafon: nije izveden

* automatsko otvaranje ulaznih vrata: izvedeno

o
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unutrasnjost objekta

¢} ZANATSKI RADOVI

hidroizolacija: izvedena

fasada: oZbukana obojana, alu stolarija sa staklom
limarija: pocinani lim

dizalo: nije izvedeno

pregradni zidovi: opeka i knauf

obrada podova: keramitke plocice

obrada zidova: Zbukano, gletano, bojano

obrada stropova: spusteni strop

visina prostorija: 3,70 m

fasadni otvori: izvedeni od alu stolarije sa stakiom
unutarnji otvori: izvedeni

oprema sanitarnih prostorija: izvedena
vlaZnost: nije uotena

prakti¢nost prostora: primjerena namjeni
odrzavanje: dobro

posebne napomene: nema

..‘..........i..
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6. POREZI | DAVANJA

6.1. Komunaini doprinos

Predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na predmetnom podruéju,
sukladno Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru. Komunalni doprinosi
na predmetnom podruéju odredeni su prema karakteru nekretnine i zone, a obratunava se
prema maksimalno izgradivom obujmu gradevine na predmetnom zemljistu.

Obujam objekta obratunava se prema odredbama standarda kojim se to regulira, s
tim da ¢e se brutto razvijena povriina garaZe obratunavati sa 30%. Obujam gradevine koja
se rusi radi nove gradnje odbija se od obujma objekia koji se gradi, bez obzira na postojanje
dozvole za uklanjanje objektz. Konatni obujam objekta za obragun komunalnih doprincsa
odredit ée se prema ovjerenom glavnom projektu, koji je sastavni dio gradevinske dozvole.
Vlasnik gradevinskog zemljista odnosno investitor objekta duzan je regulirati komunalne
doprinose prije izdavanja gradevinske dozvole.

6.2. Porezi

Porez na promet nekretnina zajednicki je prihod drzave, Zupanije i opéine ili grada.
Zupaniji, opéini ili gradu pripada prihed od poreza na promet nekretnina za nekretnine koje se
nalaze na njihovu podrugju. Udio opéine ili grada u prihodima od poreza na promet nekretnina
koja se nalazi na njezinu podruju iznosi 60%, a udio drzave u ovom porezu iznosi 40%. .

Promet svih vrsta nekretnina-zemljiSta, gradevina, njihovih dijelova, poslovnog
prostora, ku¢a za odmor, garaza i drugo oporezuje se jedinstvenom poreznom stopom od
5%. Ova porezna stopa va?i za oporezivanje prometa nekretnina bez obzira na to radi ii se o
nekretninama koje stjetu domace ili strane pravne ili fizitke osobe te da li je rije o stjecanju
nekretnina kupnjom ili zamjenom. Stopa poreza regulirana je &lankom 10. Zakona o porezu
na promet nekretnina.

Isporuka novosagradenih nekretnina oporezuje se Zakonom o porezu na dodanu
vrijednost, a ne porezom na promet nekretnina. Novosagradenim nekretninama smatraju se
gradevine I njihovi dijelovi koji su sagradeni, isporudeni ili plaéeni nakon dana potetka
primjene Zakona o porezu na dedanu vrijednost (1.sijetnja 1998.). Porez na dodanu
vrijednost plata se na isporuke novosagradenih nekretnina samo ako ih isporucuje
poduzetnik; a na isporuke, odnosno na promet novosagradenih nekretnina | koje obavlja
osoba koja nije poduzetnik u smisiu Zakona o porezu na dodanu vrijednost pla¢a se porez na
promet nekretnina. Osnovica PDV-a pri isporuci novosagradenih nekretnina je gradevinska
vrijednost objekta u koji nisu ukljuéeni vrijednost zemljista i naknade za komunalno uredenje
zemljista koju je utvrdilo nadleZno tijelo. Porez na dodanu vrijednost pla¢a se po jedinstvenoj
stopi od 23%.
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7. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOST]

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljista ili neke
druge nekretnine na nadin koji je fizitki mogug, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najvisom vrijednoéu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost,

- fizitka moguénost,

- financijska ostvarivost,

- maksimaina profitabilnost.

Uvéiavajuci trenutne odnose na tr#istu kao i nagin razmisfjanja racionalnog ulaga&a
zakijugili smo da nije realno ocekivati da ¢e budu¢i kupac pokuati utiecati na promjenu

hamjene nekretnine, veé je jedino moguce njeno koritenje kao hotelskog objekta buduéi se
radi o nekretnini gradenoj iskljugivo u tu svrhu.

8. TRI PRISTUPA ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

prodane i usporeduju se njinova svojstva | svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda
usporednih transakcija temelji se na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za
neku nekretninu platiti vise nego Sto stoji neka druga nekretnina siignih svojstava.

8.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju trogkova gradnje

Kod trodkovnog nagela procjenjuje se visina reprodukcijskih trodkova, 1. trodkova
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,

temelju troskova u pravilu se Upotrebljava za procjene nekretnina o kofima nema podataka o
obavljenim’ transakcijama njima sliénih gradevina (primjerice industrijski objekti). Takav se
pristup rabi i tamo gdje ostvarenje dobiti nije osnovna namjena nekretnine (kole, muzeji,
bolnice).

8.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevai u
obzir moguée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosfi. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. S pristupom procjeni

nekretnine na temelju dobiti koja se od nje odekuje u buduénosti. Osim brutto dobiti, koju
nekretnina donosi, potrebno Je ocijeniti trodkove vezane uz upravijanje nekretninom i njezino
odrZavanje. Rezultat procjiene je ocjena giste dobiti kakva se ogekuje u slijededoj prodaiji,
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9. PROCES PROCJENE

9.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Prilagodbe u usporedivanju se vrie na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine poku$avaju prodati, lokaciji, velitini i obliku parcele,
infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom hjihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi clienu imala usporedna
nekretnina kada bi imala Jjednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je fu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizigku jediniénu mjeru, $to je obino 1m? povrine (gradevine ili
zemljista).

Za nadu analizu istrazili smo ove sliéne nekretnine na osnovu podataka
kupoprodajnih ugovora :

nazivilokacija ~ cljena prodano/ ' period m? cijena
. €. _ponudeno - £m?
.\( : : ‘,-..-"". ..- =it ) e _.., : 1-.‘ 7
1 Zadar 3200000 prodano  © 2009, 1.600,00 - 2,000
2 Zadar 7,800,000 prodano 2008, 3.600,00 2167

USPOREDBA 1

Usporedivana nekretnina nalazi se yu Zadru. Realizirana cijena nije korigirana.
Ukupna netto povrsina iznosi 1.600 m2, prodaja je realizirana po cijeni od 3.200.000 €,
odnosno 2.000 €/m2.

USPOREDBA 2

Usporedivana nekretnina nalazi se v Zadru. Realizirana cijena korigirana je na
temelju &injenice da je usporedivana nekretnina veée povrsine. Ukupna netto povraina iznosi
3.600 m2, prodaja je realizirana po cijeni od 7.800.000 €, odnosno 2,167 €/m2.

Na osnovi istraZivanja i analize, mislienja smo da postena irZisna vrijednost
predmetne nekretnine . stana, prema usporednoj metodi, iznosi ukupno 2,.274.000 €.
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9.2. Procjena vrijednosti nekretnine temeljem trodkova gradnje

Kod trodkovnog nadela procienjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj. troskova
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemijigta {bez nekretnine) koje pripada nekretnini.

Na osnovu istrazivanja i analize, mislienja smo da postena trzigna vrijednost, prema
troskovnoj metodi, iznosi ukupno 1.328.000 €.

9.3. Procjena vrijednosti nekretnine temeljem kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u
obzir mogudée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadaSnjosti. Ovaj se pristup moze
upofrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit, S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti pokusava se odrediti sada&nja vrijednost nekretnine
na temelju dobiti koja se od nje ogekuje u buduénosti. Osim brutto dobifi, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti froskove vezane uz upravijanje nekretninom i njezino odrZavanje,

Rezultat procjene je ocjena &iste dobiti kakva se otekuje u slijedeéoj prodaiji.

Nekretnina se obi¢no procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda.
Nadalje, analiza nekretnine u smislu Sposobnosti omogucavanja dovolino visokog &istog
godiénjeg povrata na investirani kapital predstavija vaznu stavku u razvoju indikatora
vrijednosti. Kod dohodovne metode procjena se izvodi kapitaliziranjem predvidenih &istih
prihoda uz kamatnu stopu koja je primjerena riziku investicije koji ide uz vlasnigtvo nad
nekretninom. Ovakva konverzija prihnoda razmatra povrate od drugih, konkurentskih
mogucnosti za investiranje. Ukoliko se pravilno primjeni, smatra se da ova metoda u pravilu
daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina koje generiraju prihode.

Prvi korak kod dohodovne metode je procjena brutto prihoda koji moze bitj generiran
od strane procjenjivane nekretnine. Nadalje se procjenjuje nepopunjenost kapaciteta te visina
troskova koji se oduzimaju od potencijainog brutto prihoda te se dobiva netto prihod.
Vrijednost nekretnine se tada procjenjuje koristenjem dviju tehnika kapitalizacije - izravne
kapitalizacije ifili analize sume dotoka gotovine. Operativni tro$kovi su radunati kao postotak
potencijainog brutto prihoda, koristeéi odnose koji su uobitajeni za sligne nekretnine.

Na osnovu istraZivanja i analize, mislienja smo da postena trzi¢na vrijednost, prema
metodi kapitalizacije dobiti, iznosi ukupno 1.723.000 €.
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11. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruZena od strane poduzeéa VEIG EKSPERT d.o.o. je obavijena sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivadkim standardima (USPAP). Mi smo djelovali kao
neovisna stranka. Na%a naknada ni na koji nagin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.
Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su nam predoteni. Svi
fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e
nada imovina. Mi éema &uvati ove podatke jo3 najmanje pet godina.

Nasa procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili
pozivanje na nju od strane vas ili trecih osoba je nevaZeée. Nade potpuno izvie&ée moZete
dati zainteresiranim ftreéim stranama izvan vaSe organizacije koje trebaju biti upoznate.
Zadrzavamo pravo ukljudivanja vadeg poduzeéa u nasu listu klijenata. Mi éemo, po pravnoj
obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase izvje$ée.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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Rrrote nelaetning ...,

10. KORELACIJA | ZAKLJUGAK

Svrha procjene je bilo iznoenje miljenja o postenoj tr2i8noj vrijednosii apsolutnog
vlasnistva nad navedenom nekretninom kao da je ponudena na prodaju na otvorenom fristu.
Postena trzi&na vrijednost i apsolutno viasnistva su prethodno veé definirani.

Primjenjivanje metode procjenjivanja rezultirale su slijedeéim indikatorima vrijednosti.

METODA INDIKATOR =~ PONDER = VAGANI PROSJEK
Trodkovna prociena 1.328,000€ 20%. 265.600 €
Usporedna procjena 2274000€ 40% 909.600 €
Kapitalizasijadobiti 1.723.000€ 40% 689.200 €
POSTENA TRZISNA VRIIEDNOST 100% 1.864.400 €
¥ ‘ZAGKRUZE*NG: ' 1.865.000 €

Prema tome, misljenja smo da postena trzisna vrijednost predmetne nekretnine na
dan 23. studenog 2010., razumne je predstavljena iznosom od

1.865.000,00 €
(slovima: milionosamsto&ezdesetpettisuca eura).

Misljenje iznedeno u ovom izviedtu mozZe biti potpuno shvaceno samo nakon gitanja
priloga, drugih podataka, pretpostavki i ogranitavajucih uvjeta, te op¢ih uvjeta poslovanja.

Procjenu izradio:

Franjo Veig, ing.arh.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo - visokogradnju
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