Narucitelj: Stecajna masa iza G.P. LIKA d.o.o.
Zagreb, Britanski trg 10
OIB: 80652894737
Predmet: POSLOVNI KOMPLEKS
Gospi¢, Ulica Specijalne jedinice policije 9, 11
Identifikacija: k.o. Gospic
zk.ul.br. 4561, 2263, 3793
zk.C.br.  3291/3, 3291/1, 3291/4
Povrsina zgrada: NGP = 3.504,88 m2

Nalaz i misljenje

CENZUS d.o.o.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U IV/2023.G.

TrziSna vrijednost: 2.648.200,00 EUR

Suradnik:

TIN VEDRIS, mag.ing.aedif.

Zagreb, 14.04.2023. g.
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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CENZUS d.o.o.

str. 2
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. Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlugujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju Clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjesStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



1.

CENZUS d.o.o.

UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina oznaka:
Identifikacija: k.o. Gospi¢

zk.ul.br. 4561, 2263, 3793
zk.C.br.  3291/3, 3291/1, 3291/4

nekretnine: POSLOVNI KOMPLEKS

na lokaciji: Gospié¢, Ulica Specijalne jedinice policije 9, 11

Dan kakvoce: 14.04.2023.

Dan vrednovanja: 14.04.2023.

Datum ocevida: 14.04.2023.

Ocevid nekretnina: izvr§en u nazoc€nosti predstavnika vlasnika nekretnina

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

1.3. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.
- Iskazane cijene ne uklju¢uju PDV i poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.
1.4. Ostalo
- Elaboratom procjene nisu obuhvaceni strojevi i oprema koja nije u funkciji zgrada.

1.5. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja struéna znanja iz podruéja zadatka vjeStacenja.
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2.

NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je uvidom u pribavljenu i predo€enu

dokumentaciju.

a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima zk. ulozaka nekretnina iskazano je:

CENZUS d.o.o.

k.o. Gospic

|zk.ul.br. 4561

zk.C.br.  3291/3 hotel 1.131 m2
dvoriste 2.669 m2

Ukupno: 3.800 m2

|zk.ul.br. 2263

zk.C.br. 3291/1 dvije zgrade 678 m2
dvoriste 1.592 m2

Ukupno: 2.270 m2

|zk.ul.br. 3793

zk.C.br. 3291/4 gospodarska zgrada 400 m2
gospodarska zgrada 650 m2
dvoriste 3.764 m2

Ukupno: 4.814 m2

|Sveukupno: 10.884 m2

Vlasnik: G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU Vlasnic¢ki dio: 1/1

Gospié, Jasikovacka ulica 9

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

str. 6

b. Katastarsko stanje

U pribavljenim posjedovnim listovima iskazano je:

k.o. Gospié¢
l[p..br. 3800 |
k.C.br. 3291/3 hotel 1.131 m2
dvoriste 2.669 m2
Ukupno: 3.800 m2
lplbr. 3432 |
3291/1 dvije zgrade 678 m2
dvoriste 1.592 m2
Ukupno: 2.270 m2
l[p..br. 3800 |
3291/4 gospodarska zgrada 400 m2
gospodarska zgrada 650 m2
dvoriste 3.764 m2
Ukupno: 4.814 m2
|Sveukupno: 10.884 m2

c. Usvojena povrsina zemljista

Vjestaku nije predoCena sluzbena identifikacija Cestica zemljita u zemljidnoj knijizi i

katastarkom operatu te je ista izvrSena glede podataka dostupnih na web stranici Ministarstva
pravosuda: https://oss.uredjenazemlja.hr te podataka dostavljenih od strane predstavnika

Narucitelja elaborata.

Glede uvida u pribavljene zk. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povr§inama

zemljita uskladeni, odnosno:

Z-k. operat:
k.o. Gospic¢
zk.C.br. 3291/3

zk.C.br. 3291/1
zk.G.br. 3291/4

odgovara

odgovara

Katastarski operat:
k.o. Gospic¢
k.C.br. 3291/3

k.C.br. 3291/1
k.C.br. 3291/4

P (m2)
3.800
2.270
4.814

Ukupno:

Dakle, usvojena povrsina zemljiSta iznosi:

P= 10.884 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://geoportal.dgu.hr/)

e |

I o
| predmetne Cestice zemljiSta

L - -
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CENZUS d.o.o.

2.2. Prostorno-planski uvijeti
Vazeéi prostorno-planski uvjeti:
Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazecée VIl Izmjene i dopune PPU-a

Grada Gospica, dostupni na web stranici: https://gospic.hr/prostorni-planovi-i-gradnja/prostorni-
plan-uredenja-grada-gospica/.
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2.2.1.

2.3.

2.4.

CENZUS d.o.o.

Prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce
Uvidom u kartografske prikaze vazeceg PPU-a Grada Gospic¢a (VII I. i D.) utvrduje se da se

predmetne Cestice zemljiSta u cijelosti nalaze u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja
naselja.

Kategorija zemljista

Kategorija zemljista (Cl. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-planskih,
polozajnih i geometrijskih obiljezja nekretnine:

Odabrana kategorija zemljiSta:

k.o. Gospic
k.¢.br. Povrsina Namjena Kategorija
(m2)
3291/3 3.800 GP 1.
3291/1 2.270 GP 1.
3291/4 4.814 GP 1.
[ Ukupno: 10.884 |

I Obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

Lokacija

Predmetne nekretnine se nalaze u Gospic¢u, u Ulici Specijalne jedinice policije. Pristup
predmetnom kompleksu zemljista je direktno s asfaltirane javne prometnice, komunaino
uredene. Lokacija nekretnina izgradena je pretezito stambenim, poslovnim i stambeno-
poslovnim zgradama te obiteljskim ku¢ama. Javni medugradski i meduzupanijski prijevoz -
autobus, prolazi u blizini lokacije nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 9



CENZUS d.o.o.

2.5. Komunalna infrastruktura

Prometnicom uz predmetni kompleks zemljiSta poloZena je sljede¢a gradska komunalna
infrastruktura: vodovod, elektri¢na energija, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija.

SHEMATSKI PRIKAZ GRAD. OBJEKATA NA PREDMENIM C. Z.

L : predmetni kompleks zemljista

G Zgrada hotela s aneksom
Q Poslovna zgrada 1

(3) Poslovnazgrada 2

(4) Rusevna hala

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



2.6.

2.6.1.

2.6.2.

2.6.3.

Opis nekretnine

Parcela

CENZUS d.o.o.

Predmetni kompleks zemljiSta je nepravilnog oblika i djelomi€no ograden. Teren je ravan.
Pristup predmetnom kompleksu zemljista je direktno s javne gradske prometnice.

Komunalni prikljucci

Prema dostupnim podacima predmetni poslovno-proizvodni kompleks ima izvedene prikljuke
elektroopskrbe, vodoopskrbe, kanalizacije i DTK-a.

Zgrade

. Zgrada hotela s aneksom

Godina gradnje :

Vrsta zgrade:

Katnost :
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji :
Hidroizolacija :
Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:
Limarija:

Seizmicko osiguranje:
Pregradni zidovi:
Fasada :

Obrada podova :
Obrada zidova:

Obrada stropova:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Grijanje i priprema PTV:
Sanitarna oprema :

Odrzavanje i opCe stanje:

Koristenje :
Ostalo:

cca 1963. g., rekonstrukcije cca 1966. i 2002. g.; dogradnja
aneksa cca 2004. g.

samostojeca

prizemlje + kat + potkrovlje

beton i opeka

betonski

izvedena

armirano-betonska konstrukcija i zidovi od opeke
dvostresSna

profilirani lim

izvedena, pocin€ana

izvedeno

opeka

zavrsno obradena termo zbukom

keramicke, mramorne i kamene plocice, parket
ozbukani, gletani i obojeni, na dijelovima zavrsno obradeni
keramickim ploCicama

ozbukani, gletani i obojeni

aluminijski profili, ostakljeni

drvena

elektrika, vodovod, kanalizacija, DTK

etazno centralno na loz-ulje

keramika i PVC

prosje€no, zapusteno

hotel, trenutno se ne koristi

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com

str. 11



CENZUS d.o.o.

b.

str. 12

Poslovna zgrada 1

Godina gradnje :
Vrsta zgrade:
Katnost :

Konstruktivni elementi :

Temelji i nadtemelji :
Hidroizolacija :
Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:
Limarija:

Seizmicko osiguranje:
Pregradni zidovi:
Fasada :

Obrada podova :
Obrada zidova:

Obrada stropova:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Grijanje i priprema PTV:

Sanitarna oprema :

Odrzavanje i opce stanje:

Koristenje :
Ostalo:

cca 1963. g.

poluugradena

podrum + prizemlje + kat + potkrovlje
opeka

betonski

izvedena

opeka

viSestresni krov

profilirani lim

izvedena, pocin¢ana

izvedeno

opeka

zavrsno obradena termo Zbukom
teraco, parket, cementna glazura
ozbukani, gletani i obojeni, na dijelovima zavrdno obradeni
keramickim ploCicama

ozbukani, gletani i obojeni

drvena, ostakljena ravnim staklom
drvena

elektrika, vodovod, kanalizacija
centralno na loz-ulje

keramicka i PVC

prosjecno, zapusteno

poslovna zgrada

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



c. Poslovna zgrada 2

Godina gradnje :

Vrsta zgrade:

Katnost :

Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji :
Hidroizolacija :

Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:
Limarija:

Seizmicko osiguranje:
Pregradni zidovi:
Fasada :

Obrada podova :
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Grijanje i priprema PTV:
Sanitarna oprema :
Odrzavanje i opce stanje:
Koristenje :

Ostalo:

d. RuSevna hala
Godina gradnje :
Vrsta zgrade:
Katnost :
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemel;i :
Hidroizolacija :
Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:
Limarija:
Seizmicko osiguranje:
Pregradni zidovi:
Fasada :
Obrada podova :
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:
Grijanje i priprema PTV:
Sanitarna oprema :
Odrzavanje i opCe stanje:
Koristenje :
Ostalo:

CENZUS d.o.o.

cca 1963. g.

poluugradena

prizemlje

opeka

betonski

opeka

dvostresSno kroviste

crijep

izvedena, pocin¢ana

opeka

zavrsno obradena termo Zbukom
cementna glazura

ozbukani i obojeni

metalna

drvena

elektrika, vodovod, kanalizacija

prosje€no, zapusteno
poslovna zgrada

cca 1963. g.

samostojeca

prizemlje

opeka

betonski

opeka

dvostresSno drveno kroviste, uruSeno

izvedena

opeka

ozbukana

cementna glazura
ozbukani i obojeni

drvena

drvena

elektrika, vodovod, kanalizacija

loSe
pomocni objekt

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 13



CENZUS d.o.o.

2.6.4. Objekti vanjskog uredenja
Betonsko dvoriste i parkiraliSte
Opis: Beton poloZen na pripremljenu podlogu.
2.7. Geometrijski podaci
Geometrijski podaci se usvajaju glede predocene arhitektonske snimke izvedenog stanja,
kontrolnog pregleda u naravi te oc€itanja s DOF-a lokacije nekretnine preuzetog s web-a.
Napominje se da nije bio mogu¢ cjelovit i detaljan oCevid, pa tako i izmjera predmetnih

gradevinskih objekata, stoga postoji moguénost manjeg odstupanja iskazanih geometrijskih
podataka od stvarnog stanja.

2.7.1. Zgrade

a. Zgrada hotela s aneksom

Prizemlje h=2,65-2,80m NGP k KVP
(m2) (m2)
Hotel
Restoran 106,22 1,00 106,22
Ured 23,20 1,00 23,20
Kuhinja 47,40 1,00 47,40
Priprema hrane 12,06 1,00 12,06
Skladiste 12,66 1,00 12,66
Hodnik 1 11,73 1,00 11,73
Sanitarije (M) 6,04 1,00 6,04
WC muski 1 1,40 1,00 1,40
Tus 1 1,50 1,00 1,50
Sanitarije (Z) 5,80 1,00 5,80
WC zenski 1,40 1,00 1,40
Tus 2 1,50 1,00 1,50
Uprava 14,28 1,00 14,28
Spremiste 1,92 1,00 1,92
Kotlovnica 7,62 0,50 3,81
Hodnik 2 4,00 1,00 4,00
Pretprostor 7,00 1,00 7,00
Sanitarije za goste 1 2,80 1,00 2,80
WC muski 2 2,70 1,00 2,70
Sanitarije za goste 2 3,23 1,00 3,23
Pretprostor WC-a 4,00 1,00 4,00
Ulaz u sanitarije 3,20 1,00 3,20
Ulaz na katove 18,50 1,00 18,50
Ukupno: 300,16 296,35

str. 14 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



Aneks s kuglanom

Ulazni hall sa stubistem 19,79 1,00 19,79
Glavne komunikacijske povrsine 42,96 1,00 42,96
Cafe - sjedenje 79,83 1,00 79,83
Cafe - Sank 21,51 1,00 21,51
Spremiste cafea 4,26 1,00 4,26

Prostor kuglane - staze 258,79 1,00 258,79
Prostor kuglane - sjedenje 41,22 1,00 41,22
Garderoba i saniterije korisnika (M) 18,93 1,00 18,93
Garderoba i saniterije korisnika (Z) 18,99 1,00 18,99
Prostorije kluba 18,46 1,00 18,46
Ured uprave 15,89 1,00 15,89
Ulazni hall osoblja 23,49 1,00 23,49
Garderobe i sanitarije osoblja (2) 14,10 1,00 14,10
Garderobe i sanitarije osoblja (M) 15,26 1,00 15,26
Pranje i peglanje rublja 8,81 1,00 8,81

Spojni hodnik za osoblje 5,54 1,00 5,54

Spojni hodnik za korisnike 21,51 1,00 21,51
Sanitarije korisnika (2) 12,30 1,00 12,30
Sanitarije korisnika (M) 14,25 1,00 14,25
Ukupno: 655,89 655,89
Ukupno - prizemlje: 956,05 952,24
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CENZUS d.o.o.

Kat NGP k KVP
(m2) (m2)
Hotel (h=2,65m)
Stubiste 17,70 1,00 17,70
Jednokrevetna soba 8,37 1,00 8,37
Kupaonica 1 4,21 1,00 4,21
Dvokrevetna soba 1 21,60 1,00 21,60
Kupaonica 2 9,45 1,00 9,45
Dvokrevetna soba 2 14,28 1,00 14,28
Kupaonica 3 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 3 11,32 1,00 11,32
Kupaonica 4 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 4 10,80 1,00 10,80
Kupaonica 5 3,75 1,00 3,75
Dvokrevetna soba 5 12,38 1,00 12,38
Kupaonica 6 3,75 1,00 3,75
Dvokrevetna soba 6 15,20 1,00 15,20
Kupaonica 7 3,40 1,00 3,40
Dvokrevetna soba 7 13,23 1,00 13,23
Kupaonica 8 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 8 12,25 1,00 12,25
Kupaonica 9 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 9 10,02 1,00 10,02
Kupaonica 10 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 10 10,00 1,00 10,00
Kupaonica 11 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 11 10,00 1,00 10,00
Kupaonica 12 3,30 1,00 3,30
Dvokrevetna soba 12 12,12 1,00 12,12
Kupaonica 13 3,52 1,00 3,52
Dvokrevetna soba 13 14,60 1,00 14,60
Kupaonica 14 3,60 1,00 3,60
Ugradbeni ormar za rublje 2,97 1,00 2,97
Hodnik 39,75 1,00 39,75
Ukupno: 291,37 291,37
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Aneks s kuglanom (h=2,05-2,35m)

Ulazni hall sa stubistem 19,09 1,00 19,09
Hodnik 79,91 1,00 79,91
Dvokrevetna spavaca soba 1 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 2 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 3 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 4 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 5 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 6 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 7 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 8 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 9 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 10 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 11 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 12 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 13 13,18 0,75 9,89
Dvokrevetna spavaca soba 14 13,18 0,75 9,89
Kupaonicatip 1 1 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 2 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 1 3 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 4 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 1 5 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 6 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 7 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 8 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 1 9 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 1 10 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 1 11 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 12 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 1 13 2,57 0,75 1,93
Kupaonicatip 1 14 2,57 0,75 1,93
Dvokrevetna spavaca soba 15 13,31 0,75 9,98
Dvokrevetna spavaca soba 16 13,31 0,75 9,98
Kupaonica tip 2 1 2,57 0,75 1,93
Kupaonica tip 2 2 2,57 0,75 1,93
Recepcija za prijem gostiju 17,12 0,75 12,84
Sanitarije osoblja 6,56 0,75 4,92
Restoran 92,02 0,75 69,02
Kuhinja restorana 16,25 0,75 12,19
Priprema hrane 10,73 0,75 8,05
Skladiste kuhinje restorana 5,41 0,75 4,06
Sanitarije korisnika (Z) 7,59 0,75 5,69
Sanitarije korisnika (M) 7,59 0,75 5,69
Ukupno: 514,53 410,65
Ukupno - kat: 805,90 702,02
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Potkrovlje h=2,65m NGP k KVP
(m2) (m2)
Hotel
Stubiste 17,70 1,00 17,70
Dnevni boravak 13,92 1,00 13,92
Jednokrevetna soba 1 10,54 0,75 7,91
Kupaonica 1 3,92 0,75 2,94
Dvokrevetna soba 1 21,60 0,75 16,20
Kupaonica 2 9,88 0,75 7,41
Dvokrevetna soba 2 13,26 0,75 9,95
Kupaonica 3 3,64 0,75 2,73
Dvokrevetna soba 3 12,63 0,75 9,47
Kupaonica 4 3,68 0,75 2,76
Dvokrevetna soba 4 12,58 0,75 9,44
Kupaonica 5 4,20 0,75 3,15
Dvokrevetna soba 5 15,93 0,75 11,95
Kupaonica 6 3,60 0,75 2,70
Dvokrevetna soba 6 11,76 0,75 8,82
Kupaonica 7 3,30 0,75 2,48
Dvokrevetna soba 7 11,11 0,75 8,33
Kupaonica 8 3,12 0,75 2,34
Dvokrevetna soba 8 10,88 0,75 8,16
Kupaonica 9 3,57 0,75 2,68
Dvokrevetna soba 9 12,83 0,75 9,62
Kupaonica 10 3,36 0,75 2,52
Dvokrevetna soba 10 10,64 0,75 7,98
Kupaonica 11 3,74 0,75 2,81
Dvokrevetna soba 11 14,60 0,75 10,95
Kupaonica 12 4,14 0,75 3,11
Jednokrevetna soba 2 9,46 0,75 7,10
Kupaonica 13 3,30 0,75 2,48
Ugradbeni ormar 2,34 1,00 2,34
Hodnik 39,75 1,00 39,75
Ukupno - potkrovlje: 294,98 239,66
|[Ukupno - hotel s aneksom: 2.056,93 | | 1.893,92 |
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Gradevinska bruto povrsina
GBP = 2.390,75 m2

Bruto obujam

BO = 8.368,62 m3
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b. Poslovna zgrada 1

Prizemlje h=2,65m NGP k KVP
(m2) (m2)
Ulazni trijem 1 6,25 0,50 3,13
Hodnik 1 8,10 1,00 8,10
Ured 1 10,55 1,00 10,55
Porta 8,40 1,00 8,40
Hodnik 2 20,50 1,00 20,50
Ured 2 15,70 1,00 15,70
Ured 3 12,05 1,00 12,05
Ured 4 18,45 1,00 18,45
Ured 5 24,85 1,00 24,85
Ured 6 15,10 1,00 15,10
Sanitarni évor 3,75 1,00 3,75
Ulazni trijem 2 27,35 0,50 13,68
Pretprostor 1 2,20 1,00 2,20
WC 1 1,25 1,00 1,25
WC 2 1,25 1,00 1,25
Ured 7 25,55 1,00 25,55
Ured 8 25,10 1,00 25,10
Pretprostor 2 5,10 1,00 5,10
WC 3 1,25 1,00 1,25
WC 4 1,40 1,00 1,40
Hodnik 3 5,05 1,00 5,05
Kotlovnica 18,40 0,50 9,20
Praonica rublja 20,20 1,00 20,20
Ukupno: 277,80 251,80
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Kat h=2,65m NGP k KVP
(m2) (m2)
Stubiste 17,85 1,00 17,85
Ured 1 8,60 1,00 8,60
Ured 2 8,00 1,00 8,00
Hodnik 21,15 1,00 21,15
Ured 3 36,60 1,00 36,60
Ured 4 24,20 1,00 24,20
Balkon 3,75 0,50 1,88
Ured 5 25,25 1,00 25,25
Ured 6 26,15 1,00 26,15
Ured 7 25,70 1,00 25,70
Ured 8 25,10 1,00 25,10
Natkrivena terasa 23,25 0,50 11,63
Pretprostor 5,85 1,00 5,85
WC 1 1,40 1,00 1,40
WC 2 1,40 1,00 1,40
Ured 9 19,45 1,00 19,45
Ured 10 12,50 1,00 12,50
Arhiva 14,00 1,00 14,00
Ukupno: 300,20 286,70
Potkrovlje h=0,35-2,60m NGP k KVP
(m2) (m2)
Stubiste 2,00 1,00 2,00
Tavansko spremiste 151,00 0,35 52,85
83,20 0,15 12,48
Ukupno: 236,20 67,33
|Ukupno - poslovna zgrada 1: 814,20 | 605,83 |

- Gradevinska bruto povrsina
GBP = 977,04 m2
- Bruto obujam

BO = 2.931,12 m3
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c. Poslovna zgrada 2

Prizemlje h=2,65m NGP k KVP
(m2) (m2)
Skladiste 1 82,55 0,50 41,28
Spremiste 3,55 0,50 1,78
Ured 8,25 1,00 8,25
Skladiste 2 146,80 0,50 73,40
Skladiste 3 41,25 0,50 20,63
Skladiste 4 14,80 0,50 7,40
Ukupno - poslovna zgrada 2: 297,20 152,73

- Gradevinska bruto povrsina
GBP = 356,64 m2

- Bruto obujam
BO = 2.043,60 m3

d. RusSevna hala

Prizemlje h=3,20-510m NGP k KVP
(m2) (m2)
Hodnik 7,20 1,00 7,20
Pretprostor 1,95 1,00 1,95
wWC 1,40 1,00 1,40
Ured 1 11,00 1,00 11,00
Ured 2 11,95 1,00 11,95
Skladiste 1 128,50 0,50 64,25
Skladiste 2 174,55 0,50 87,28
Ukupno: 336,55 185,03

- Gradevinska bruto povrsina
GBP = 403,86 m2
- Bruto obujam

BO = 1.459,95 m3
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e. Rekapitulacija

Zgrade KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)

Zgrada hotela s aneksom 1.893,92 2.056,93 | 2.390,75| 8.368,62

Poslovna zgrada 1 605,83 814,20 | 977,04 | 2.931,12

Poslovna zgrada 2 152,73 297,20 | 356,64 | 2.043,60

Rusevna hala 185,03 336,55 | 403,86 | 1.459,95

Ukupno: 2.837,50 3.504,88 | 4.128,29| 14.803,29

2.7.2. Objekti vanjskog uredenja

Geometrijski podaci izraCunavaju se glede izmjere u naravi i o€itanja s DOF-a lokacije

nekretnine preuzetog s web-a.

Betonsko dvoriste i parkiraliste P= 3.475 m2

2.8. Legalitet

str. 22

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti negativna
zabiljezba o prilozenim aktima za uporabu predmetnih zgrada.

Potpisanom vjeStaku nisu predoceni akti za gradenje i uporabu ili bilo kakva druga
dokumentacija glede koje bi mogao utvrditi legalitet predmetnih gradevina.

Glede prethodno navedenog, potpisani vieStak ne moze nedvojbeno utvrditi legelitet
predmetnih gradevinskih objekata. Ovaj elaborat procjene izraduje se uz pretpostavku
da su predmetne zgrade legalne gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,
39/19, 125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe
konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz prijasnjih
razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima koji ne
sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2023. g.
prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano prvenstveno
globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trzistu u nadolaze¢em razdoblju
neizvjesno.

Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index
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. Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolokaciju predmetne nekretnine

Podaci se utvrduju glede iskazanog u predocenoj i pribavljenoj dokumentaciji:

- Moguénost gradnje: VIl Izmjene i dopune PPU-a Grada Gospica
- Prometna dostupnost: dobra
- Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: u blizini

(ugostiteljstvo, trgovina i dr.)
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4,

4.1.

str. 24

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida slijede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- dohodovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiCnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a
u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem
nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeé¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), a s obzirom na
veli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnine (poslovni kompleks s hotelom, kuglanom i drugim
poslovno-skladiSnim zgradama koji se dulje vremena ne koristi), te €injenicu da vjestak
nije mogao identificirati podatke za slicne tj. usporedive nekretnine u registru
eNekretnine niti kod tijela lokalne uprave na predmetnoj lokaciji, odabrana je troSkovna
metoda za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. TrziSna vrijednost zemljista
TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.

4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

o~
=3 Zbirka kupoprodajnih cjena

[] A Stanfapartman (ST/A)

[T] 4. Stambena zgrada - obitefjska kuca (OK)

[] A Poslovna zgrada (FZG)

[] A Poslovni prostor (PP)

] 4 Gospodarska zgrada (526}

[[] ./, Videstambena zgrada (VZG)

] A Stambena zgrada - kuta za povremeni boravak (K
[[] GaraZa (G)

[7] 4 Parkirno - garazno mjesto (PGM)

[C] 4 vaniske - parkirno miesto (vPM)

] Il skadiste (k)

[ Il spremiste (5P)

[] MM Razicite nekretrine (RN

] ostalo (0S) |
[ 10 Rusevine (RU} !
Gradevinsko zemljiste (GZ)

[] @ Polioprivredno zemijiste (PZ)

[ @ Sumsko zemljiste (52)

[Z] @ Prirodne nepladno zembite (PNZ)

_’ lokacija nekretnine koja je predmet procjene

_’ lokacije poredbenih nekretnina
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TE br. 1

POREDBENO ZEMLJI

Naziv atributa

| ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
" | PovrSina u prometu

| vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-z (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

| Naziv atributa
| ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)
Vrsta ugovora

: Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrdinz u prometu

| vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-z (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Naziv atributa
| 1D zKC

Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

| Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrdinz u prometu

| vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-z (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje
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Vrijednost atributa
1407161
13.4.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4442532
KP - KUPOPRODAJA
23.03.2021
1.368,00
303.010,88
02.03.2021

' NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Vrijednost atributa
1344765
13.4.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4369163
KP - KUPOPRODAJA
26.11.2020
659,00
151.508,10
20.10.2020

' NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Vrijednost atributa
1575561
13.4.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4641879
KP - KUPOPRODAJA
19.01.2022
937,00
300.551,84
05.01.2022

' NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i nakon
postupka grubog €iS¢éenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece poredbene
nekretnine €ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine Povrsina
broj (m2)
1. Gospic 3283/1idr. gradevinsko zemljiste 1.368,00
2. Gospic 3464/3 gradevinsko zemljiste 659,00
3. Gospic 2577 gradevinsko zemljiste 937,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€éna cijena |
broj (kn) (kn/m2) (EUR/m2)
1. 02.03.2021. 303.010,88 221,50 29,40
2. 20.10.2020. 151.508,10 229,91 30,51
3. 05.01.2022. 300.551,84 320,76 42,57
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4.2.2.

42.2.1.

Meduvremensko i interkvalitativno izjednac¢enje
Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacCenje izvrsit Ce se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih s
web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DZS cl +/- avg.
kupopr. [(EUR/m2)| kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 02.03.2021.| 29,40 115,71 139,65 1,2069 35,48 -8,3%
20.10.2020.] 30,51 119,45 139,65 1,1691 35,67 -7,8%
3. 05.01.2022.| 42,57 132,32 139,65 1,0554 44,93 16,1%

N

Prosjecna vrijednost: 38,69

42.2.2.

str. 28

DRZAVNI i o= 2 I Tromjesedne stope promjene, % (prethodno tromjesedie = 100)”
STAT(STSI KU i rterly rates of chan vious quarter = 100) d

CROATIAN UREAU jedi
SF BTATETICS. Grad

ukupno stambeni st Za0reh NEGIEL Ostalo ukupno stambeni Fakiah NEGIET Ostalo
Godina Tromjesetje objekti objekti 9! objekti 4
Existing City of | Adriatic New City of | Adriatic

Total Other Total

Year Quarter dwellings |dwellings | Zagreb coast dwellings |dweliings | zagreb coast Sae

Qi 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0.2 -0.5 -0,1 21 11 0.6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 2,9 39 26 1,6
Q4 113,54 101.49 116,00 119,82 113,50 102,00 11 07 1.2 07 12 15
2019. Qi 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 3,0 43 46 14
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 26 2.2 32 49 05 1,6
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0.6 24 0.4 1.8 -1,0 17
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 29 -0.5 3.4 29 1,9 54
2020. Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 12539 109,31 27 0.7 32 25 42 -0.3
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 18 34 1.6 1.2 0.7 6.0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0,6 0.5 0,7 -1,0 05 2.2
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 2,0 31 3,1 0,6 54
2021. Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 0.9 43 0,5 0,0 41 -3.1
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 36 48 3,5 49 12 56
Qs 141,44 120,30 145,56 154,60, 138,18 122,62 1,7 13 1,8 13 29 04
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 25 3.9 23 24 3.1 14
2022. Qi 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 50 9,2 44 6,5 33 64
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 0,9 42 38 29 6.4
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 28 2,6 2,9 41 28 -0.8

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

Interkvalitativno izjednacéenje

Interkvalitativno izjednacenije izvrsit ¢e se koriStenjem proracunskog modela za
interkvalitativno izjednaCenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativno izjednaCenje zasniva se
na koeficijentima za preraCunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znac€ajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu €l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.
Pravilnika.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 35,48 35,67 44,93
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1.00 1,00 1.00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,05 1,10 1,05
0,95 0,91 0,95
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90
1,00 1,00 1,11
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MUERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
KP 1,00 1.00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9 10, Prilog 4)
[ [ [ [
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 idr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1,00
Korekcijski koeficijent: 0,9500 0,9100 1,0550
Uskladena jediniéna cijena c2: 33.71 32.46 47.40
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4.2.3. Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacCavanja.

R.br. k.o. k.c. c2 +/- avg.
(EUR/M2)| (%)

1. Gospi¢ 3283/1idr. 33,71 -11,0%

2. Gospic 3464/3 32,46 -14,3%

3. Gospi¢ 2577 47,40 25,2%
Prosjecna vrijednost: 37,86

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 37,86 EUR/m2 zemljista = 285,26 kn/m2 zemljista
4.2.4. Usvojene jedini¢ne cijene zemljisSta

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenija, te isklju¢enja neuobicajenih
okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljiSta iznosi kao sto slijedi:

Gradevinsko zemljiste | kategorije: cl= 37,86 EUR/m2
4.2.5. TrziSna vrijednost zemljista

k.o. Gospic¢
zk.ul.br. 4561, 2263, 3793

k.¢.br. P (m2) ¢ (kn/m2) TrziSna vrijednost
3291/3 3.800 * 37,86 = 143.868,00 EUR
3291/1 2.270 * 37,86 = 85.942,20 EUR
3291/4 4.814 * 37,86 = 182.258,04 EUR

Ukupno: 10.884 * = 412.068,24 EUR
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ja

. deni

Inicha cijena gra

Za odredivanje jedini¢ne cijene gradenja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o cijeni
gradenja iskazane u tablici "Pokazatelji troSkova gradenja - 2017" (Hrvatska komora

4.3. Troskovi gradenja
arhitekata).

4.3.1. Jed
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4.3.2. Zgrade
4.3.2.1. Zgrada hotela s aneksom KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
PovrSine i volumen: 1.893,92 2.056,93 2.390,75 8.368,62
a. Troskovi gradenja:
Jedini€na cijena gradenja: 1.066,67 EUR/m2 GE
Jedini¢na cijena gradenja po m2 NGP:
c= 1.066,67 * 1,16 = 1.239,78 EUR/m2 NC
Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 1.239,78 * 2.056,93 = 2.550.140,68 EUR
Stupanj dovrSenosti: 1,00

(stanje na dan vrednovanja)

Cijena gradevine na dan vrednovanja:
Ngv = 2.550.140,68 * 1,00 = 2.550.140,68 EUR

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje: 2002
* Starost: 21
* OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80 g.
* G/IOVK = 0,26

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 3 3,0

OOVK: 49,0% u=51,0%

Sada$nja vrijednost gradevine:
Sgv = 2.550.140,68 * (1- 051 )= 1.249.568,93 EUR

b. Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

ul= 2.550.140,68 * 3,5% = 89.254,92 EUR
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
U2 = 2.550.140,68 * 3,5% = 89.254,92 EUR

c. Komunalni troskovi
- Komunalni i vodni doprinos

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 8.368,62 * 7,96 = 66.614,22 EUR
vd = 8.368,62 * 0,24 = 1.999,27 EUR
|UKUPNO ZGRADA HOTELA S ANEKSOM: 1.496.692,26 EUR|
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4.3.2.2. Poslovna zgrada 1 KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
PovrsSine i volumeni: 605,83 814,20 977,04 2.931,12

a. Troskovi gradenja:

Jedini¢na cijena gradenja: 1.013,33 EUR/m2 GE
Jedini¢na cijena gradenja po m2 NGP:
c= 1.013,33 * 1,20 = 1.216,00 EUR/m2 NC
Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 1.216,00 * 814,20 = 990.067,20 EUR
Stupanj dovrSenosti: 1,00

(stanje na dan vrednovanja)

Cijena gradevine na dan vrednovanja:
Ngv = 990.067,20 * 1,00 = 990.067,20 EUR

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje: 1963
* Starost: 60
* OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80 g.
* G/OVK = 0,75

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3/4 3/4 3,5
OOVK: 36,0% u=64,0%

Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 990.067,20 * (1- 064 )= 356.424,19 EUR

b. Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

ul= 990.067,20 * 3,5% = 34.652,35 EUR
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
U2 = 990.067,20 * 3,5% = 34.652,35 EUR

¢. Komunalni troskovi
- Komunalni i vodni doprinos

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 2.931,12 * 7,96 = 23.331,72 EUR
vd = 2.931,12 * 0,24 = 700,25 EUR
|UKUPNO POSLOVNA ZGRADA 1. 449.760,86 EUR|
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4.3.2.3. Poslovna zgrada 2 KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
PovrsSine i volumeni: 152,73 297,20 356,64 2.043,60

a. Troskovi gradenja:

Jedini¢na cijena gradenja: 960,00 EUR/m2 GE
Jedini¢na cijena gradenja po m2 NGP:
c= 960,00 * 1,20 = 1.152,00 EUR/m2 NC
Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 1.152,00 * 297,20 = 342.374,40 EUR
Stupanj dovrSenosti: 1,00

(stanje na dan vrednovanja)

Cijena gradevine na dan vrednovanja:
Ngv = 342.374,40 * 1,00 = 342.374,40 EUR

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje: 1963
* Starost: 60
* OVK - odrzivi vijek koriStenja: 60 g.
* G/OVK = 1,00

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 4 4,0

OOVK: 30,0% u=70,0%

Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 342.374,40 * (1- 0,70 )= 102.712,32 EUR

b. Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

ul= 342.374,40 * 3,5% = 11.983,10 EUR
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
U2 = 342.374,40 * 3,5% = 11.983,10 EUR

¢. Komunalni troskovi
- Komunalni i vodni doprinos

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 2.043,60 * 7,96 = 16.267,06 EUR
vd = 2.043,60 * 0,24 = 488,22 EUR
|UKUPNO POSLOVNA ZGRADA 2: 143.433,80 EUR|
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4.3.2.4. RuSevna hala KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
Povrsine i volumeni: 185,03 336,55 403,86 1.459,95

a. Troskovi gradenja:

Jedini¢na cijena gradenja: 800,00 EUR/m2 GE
Jedini¢na cijena gradenja po m2 NGP:
c= 800,00 * 1,20 = 960,00 EUR/m2 NC
Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 960,00 * 336,55 = 323.088,00 EUR
Stupanj dovrSenosti: 1,00

(stanje na dan vrednovanja)

Cijena gradevine na dan vrednovanja:
Ngv = 323.088,00 * 1,00 = 323.088,00 EUR

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje: 1963
* Starost: 60
* OVK - odrzivi vijek koriStenja: 60 g.
* G/OVK = 1,00

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 5 5 5,0
OOVK: 20,0% u = 80,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 323.088,00 * (1- 0,80 )= 64.617,60 EUR

b. Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

ul= 323.088,00 * 3,5% = 11.308,08 EUR
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
U2 = 323.088,00 * 3,5% = 11.308,08 EUR

¢. Komunalni troskovi
- Komunalni i vodni doprinos

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 1.459,95 * 7,96 = 11.621,20 EUR
vd = 1.459,95 * 0,24 = 348,78 EUR
[UKUPNO RUSEVNA HALA: 99.203,74 EUR]
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4.3.2.5. Rekapitulacija

Gradevine

TrosSkovi gradenja

Zgrada hotela s aneksom
Poslovna zgrada 1
Poslovna zgrada 2
RuSevna hala

1.496.692,26 EUR
449.760,86 EUR
143.433,80 EUR
99.203,74 EUR

Ukupno:

2.189.090,66 EUR

4.3.3. Komunalni prikljucci:

TroSak komunalnih prikljucaka izraCunava se glede vazecih cijena komunalnih priklju€aka i
procijenjenih angaZiranih kapaciteta mreze, te ocjenjenih troSkova izvedbe instalacija za

priklju€ivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu.

Elektricna energija 15 kW * 223,97 = 3.359,55 EUR
Vodoopskrba 1 kom * 6.636,14 = 6.636,14 EUR
Odvodnja 1 kom * 6.636,14 = 6.636,14 EUR
|Ukupno: 16.631,83 EUR|

4.3.4. Objekti vanjskog uredenja

Koli¢ina c u
(EUR/j.m.) (%)

Sgv
(EUR)

Betonsko dvoriste i parkiraliste  3.475,00 15,93 45%

30.439,98 EUR

|[Ukupno:

30.439,98 EUR|

4.4. Privremena vrijednost nekretnine prema troSkovnoj metodi

Zemljiste
Troskovi gradnje i uzgredni troSkovi
Objekti vanjskog uredenja

412.068,24 EUR
2.205.722,49 EUR
30.439,98 EUR

|[Ukupno:

2.648.230,71 EUR|

4.5. TrziSna vrijednost nekretnine

[ Tv= 2.648.200,00 EUR = 19.952.862,90 kn |
c= 755,58 EUR /m2 NGP = 5.692,88 kn/m2 NGP
c= 243,31 EUR /m2 zemljista = 1.833,23 kn/m2 zemljista
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene
nekretnine: POSLOVNI KOMPLEKS
na lokaciji: Gospié¢, Ulica Specijalne jedinice policije 9, 11
k.o. Gospic¢
zk.ul.br. 4561, 2263, 3793
zKk.C.br. 3291/3, 3291/1, 3291/4
5.2. Vlasnik
G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU Vlasnicki dio: 1/1
Gospic¢, Jasikovacka ulica 9
5.3. Povr$ina zemljista | P=  10.884 m2 |
5.4. Povrsina zgrada
Zgrade KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
Zgrada hotela s aneksom 1.893,92 2.056,93 | 2.390,75| 8.368,62
Poslovna zgrada 1 605,83 814,20 | 977,04 | 2.931,12
Poslovna zgrada 2 152,73 297,20 | 356,64 | 2.043,60
Rusevna hala 185,03 336,55 | 403,86 | 1.459,95
Ukupno: 2.837,50 3.504,88 | 4.128,29| 14.803,29

5.5. TrziSna vrijednost nekretnine

[ Tv= 2.648.200,00 EUR = 19.952.862,90 kn |
c= 755,58 EUR /m2 NGP = 5.692,88 kn/m2 NGP
c= 243,31 EUR /m2 zemljista = 1.833,23 kn/m2 zemljista

Tecaj HNB: 1 EUR= 7,534500 kn

Zagreb, 14.04.2023. g.

=1
- -

~Hrvoje Balija = >
A | dipling.grad][.>

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Suradnik: Izradio:

TIN VEDRIS, mag.ing.aedif.
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CENZUS d.o.o.

s NESLUZBENA KOPIJA
.l
Al
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Gospicu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL GOSPIC
Stanje na dan: 04.04.2023. 12:27 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 310743, GOSPIC Broj ZK uloska: 4561

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2298/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemyista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 3291/3 HOTEL | DVORISTE 3800 ;;199;8 iz uloska
HOTEL 1131
DVORISTE 2669
UKUPNO: 3800
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

3. Vlasnicki dio: 1/1
G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU, JASIKOVACKA ULICA 9, 53000 GOSPIC

C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.04.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.04.2023. 12:35:28 Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 2



CENZUS d.o.o.

|

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Gospicu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL GOSPIC
Stanje na dan: 04.04.2023. 12:27

Katastarska opcina: 310743, GOSPIC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4942/2020

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2263

Broj Povrsina
Rbr. zer:ljiéta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)

1. 32911 DVIJE ZGRADE | DVORISTE 2270

DVIJE ZGRADE 678

DVORISTE 1592

UKUPNO: 2270

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU, JASIKOVACKA ULICA 9, 53000 GOSPIC
C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.04.2023.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.04.2023. 12:34:34 Stranica: 1
Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 3



CENZUS d.o.o.

ghace NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Gospicu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL GOSPIC
Stanje na dan: 04.04.2023. 12:27

Katastarska opcina: 310743, GOSPIC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2298/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 3793

Broj Povrsina
Rbr. zer:l]iéta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)

1. 3291/4 DVIJE GOSPODARSKE ZRGADE | DVORISTE 4814
GOSPODARSKA ZRGADA 400
GOSPODARSKA ZRGADA 650
DVORISTE 3764
UKUPNO: 4814

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa IPrim]edba

2. Vlasnicki dio: 111

G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU, JASIKOVACKA ULICA 9, 53000 GOSPIC

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa I1znos |Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 04.11.2013. broj Z-2007/13 1.043.491,72 KN
Na temelju ovosudnog rieSenja broj Ovr-439/13-2 od 31. listopada 2013 godine u
predmetu predlagatelja osiguranja Republike Hrvatske, Ministarstva financija,
zastupana po Opcinskom drzavnom odvjetniStvu u Gospicu i protivnika
osiguranja Bigrom d.o.0. Gospi¢, Papuc¢a bb, OB:25104092057, uknjiZzuje se
zalogno pravo radi osiguranja nov¢ane trazbine u ukupnom isnosu od
1.043.491,72 kune kao i propisane zakonske zatezne kamte koje na iznos
glavnice duga od 1.018.839,49 kuna teku od 03. listopada 2013 godine pa do
isplate kao i troSkova ovrSnog postupka u iznosu od 11.000,00 kuna, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.04.2023.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.04.2023. 12:35:04 Stranica: 1
Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 4



CENZUS d.o.o.

s NESLUZBENA KOPIJA
man

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA :
PODRUCNI URED ZA KATASTAR GOSPIC

Stanje na dan: 04.04.2023. 12:39

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GOSPIC (Mbr. 310743)
Posjedovni list: 3800

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU, JASIKOVACKA ULICA 9, 53000 GOSPIC, HRVATSKA
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske A . | Posebni
Y] A R 2 < . |Povrsina/ Broj g S 7
| & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj %io D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
3291/3 GOSPIC 3800 40
HOTEL, GOSPIC 1131
DVORISTE 2669
Ukupna povriina katastarskih Cestica 3800

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list5



CENZUS d.o.o.

s NESLUZBENA KOPIJA
man

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA :
PODRUCNI URED ZA KATASTAR GOSPIC

Stanje na dan: 04.04.2023. 12:38

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GOSPIC (Mbr. 310743)
Posjedovni list: 3432

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU, JASIKOVACKA ULICA 9, 53000 GOSPIC, HRVATSKA
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske A . | Posebni
Y] A R 2 < . |Povrsina/ Broj g S 7
| & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj %io D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
3291/1 GOSPIC 2270 40
DVORISTE 1592
DVIJE ZGR. 678
Ukupna povriina katastarskih Cestica 2270

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 6



CENZUS d.o.o.

s NESLUZBENA KOPIJA
man

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA .
PODRUCNI URED ZA KATASTAR GOSPIC

Stanje na dan: 04.04.2023. 12:39
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: GOSPIC (Mbr. 310743)
Posjedovni list: 3817

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 G.P. LIKA D.0.0. U STECAJU, JASIKOVACKA ULICA 9, 53000 GOSPIC, HRVATSKA
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske e . | Posebni
Y] A R 2 < . |Povrsina/ Broj g S 7
| & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj %io D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
3291/4 GOSPIC 4814 40
DVORISTE 3764
GOSP.ZGRADA 650
GOSP.ZGRADA 400
UKupna povrSina katastarskih ¢estica 4814

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list7
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Gospié, Ulica Specijalne
jedinice policije 9, 11

Predmeni poslovni kompleks

Predmetna zgrada hotela

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 8
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Uredenje predmene zgrade
hotela
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Uredenje predmene zgrade
hotela
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Uredenje predmene zgrade
hotela
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Uredenje predmene zgrade
hotela

Predmetna poslovna zgrada 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 12
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Predmetna poslovna zgrada 1

Predmetna poslovna zgrada 2

o e
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Predmetna poslovna zgrada 2

Predmetna ruSevna hala

Vanjsko uredenje

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poéta: cenzus1@gmail.com list 14
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Vanjsko uredenje
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