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1. RUESENJE O IMENOVANJU

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru

Zadar, Ulica plemiéa Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su-560/16

Zadar, 12. prosinca 2016.

RIESENIE

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

rijedio je

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

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

ObrazloZenje

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

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o stru¢nom usavriavanju, popis izvrienih
vjeitatenja, uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj: 1500-
172702734, preslik rjeSenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-484/12 od 10. prosinca
2012.

Uvidom u tjeenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su:484/12, utvrdeno je daje
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 getiri
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. sijetnja 2016. do 1. sijeénja 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 vjeitacima pa je odlufeno kao u
izreci.
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Nalaz i mislienje izradeni su u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama

koje reguliraju podrucje izratuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

Gradevinski propisi:

- Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13)
- Zakon o gradnji (N.N. 153/13)

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (N.N. 153/13

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)
- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (N.N.

136/06, 135/10, 14/11i55/12)

Propisi o vrednovanju:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/2015)
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100/12)

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (N.N. 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22100,

73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 146/08)

- Zakon o zemljisnim knjigama (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,

152/08,
126/10, 55/13, 60/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 48/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N. 7810, 76/11, 1812, 151/113)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave (JLS)
- Prostorni planovi JLS
- Odluka JLS o visini komunalnog doprinosa

- Odluka JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista | iznosa troskova

komunalne infrastrukture

Struéna literatura

- Normativi RH za gradevinarstvo

- HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povrsina)
- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Pokazatelji troskova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK VJESTAKA

Na temelju zahtjeva narucitelja, zatrazena je procjena vrijednosti nekretnina stedajne
mase iza ZRMANJA VELEBIT d.o.o. Obrovac, u Obrovcu.

Nekretnine: Hotel KANJON ZRMANJA, kat. Oznake: 27/2 ZGR, 27/4
ZGR, 27/5 ZGR i27/6 ZGR sve k.o. Obrovac.

Adresa: OBROVAC, Obala hrvatskog ¢asnika Senada Zupana br. 1.

Datum kakvoce: 7. veljate 2018. godine

Datum vrednovanja: 7. veljate 2018. godine

Opis nekretnina:

Predmet procjene je hotelski kompleks u Obrovcu, na adresi Obala hrvatskog Casnika
Senada Zupana br. 1. Hotelski kompleks &ini jedinstvenu hotelsku cjelini iako se nalazi na vide
katastarskih éestica. Hotel nije u funkciji vise godina otkako je proglagen ste¢aj. Nad viasnikom
istog. Hotel ima dobar pristup sa javnoprometne povrsine . Asfaltirane komunalno opremijene
ulice.

Osnovica za vrednovanje: TrZi$na vrijednost

Trziéna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljenog kupca | voljenog prodavatelja, u
transakciji po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri Eemu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito | bez prisile.

Procjenjuje se trzisna vrijednost predmetnih nekretnina na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguc¢nostima prodaje.

Radi izrade Nalaza i misljenja dana 7. veljace 2018. godine, proveden je postupak
osiguranja dokaza o stanju nekretnina o&evidom na licu mjesta, na nekretninama oznake k. €.
27/2 ZGR, 27/4 ZGR, 27/5 ZGR i27/6 ZGR sve k.0. Obrovac uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljita kao da je dostupno za izgradnju sukiadno najboljoj iskoristivosti,
previadavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju nekretnina na trzistu

- kapitalizaciju o&ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode
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4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opéine

Obrovac se nalazi na rijeci Zrmanji, 12 km od njenog usca u more. Razvio se na
raskrizju puteva za Zadar, Sibenik | Knin, podno velebitskih prijelaza Malog Alana | Prezida koji
vode iz Like u Dalmaciju. Smjesten je na prosirenju kanjona gdje se na putu do Zadra prelazi

rijeka Zrmanja.

Glavna atrakcija Obrovca je prekrasni kanjon rijeke Zrmanje s vrlo strmim liticama na nekim

mjestima visokim ¢ak i do 200 m.

Prometna povezanost je dobra, drzavnim pronetnicama pre

autocestu mogué je na &voru Maslenicki most ili na cvoru Zemunik

ma Zadru i Zagrebu. Priklju¢ak na
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5. MIKRO LOKACIJA
Polozaj u gradu / naselju

Predemetni hotelski kompleks smjesten je u samom centru grada Obrovca, u
neposrednoj blizini mosta preko rijeke Zrmanje. Izmedu obale rijeke Zrmanje i hotela prolazi
glavna gradska prometnica. Mikro okolicu Cine stambene zgrade sa popslovnim prostorima.
Kolni i pjesacki pristup hotelu izveden je izravno s asfaltirane javne | komunalno opremljene
ulice.

Prometna povezanos je dobra. Parkiranje je omoguceno na parkirali§tu uz gradsku
prometnicu.

: - Police
RN % Policijska
S Uprava Za

28 k:{".'r
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA
6.1. ZemljiSna knjiga
| ZK. izvadak: Opéinski sud u Zadru - ZemljiSno knjizni odjel Obrovac ‘
Zemljiénoknjiini ulozak: ‘ 72 ‘
I_ ~ . = . — S — I = — |
Datum: 21 .1 1.201 7.g. ‘
‘ Katastarska opcma | Obrovac
| Oznaka Cestice: ‘ kat. cest 2712 ZGR 27/4 ZGR i 27I5 ZGR |
| Qpis nekretnina: ‘ Stoma kuca k. br 20, avlua stolna kuca k.br. 71 |
| Lokacija / adresa: | OBROVAC Obala hrvatskog casnlka Senada Zupana br.1 |
Povrsina zemiljista: i
|— — — — — . — — — — — —
Viasnik: ‘ ZRMANJA VELEBIT d. 0.0. Obrovac |
Teret: | Zalozno pravo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od ‘
| | 650.000,00 Eura u korist:
PRIVREDNE BANKA ZAGREB D D., PODRUZNICA ZADAR |
e = —_— — R ——
|_Z.K. izvadak: } Opé¢inski sud u Zadru - Zemljidno knjizni odjel Obrovac |
LZem|ji§noknjiini uloZak: 96 |
l_Datum: 21 .11.2017.g. |
' Obrovac |

| Opis nekretnina:

LLolgcija I_adres_a:

| P

| V

Katastarska opéina:

l Oznaka Cestice:

+

ovr§ina zemljista:

lasnik:

I Teret: |

| ! Magazm i avlua

kat cest 2716 ZGR

OBROVAC Obala hrvatskog casmka Senada Zupana br. 1

J ZRMANJA VELEBIT d 0.0. Obrovac

Zalozno pravo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od

650.000,00 Eura u korist:
| PR|VREDNE BANKA ZAGREB D.D., PODRUZNICA ZADAR
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7. OPIS NEKRETNINA
7.1.1. Iskaz povr§ina zemljiSta
R. Broj Nacin uporabe katastarske Eestice Povriina
br. katastarske
testice (m2)
1 *2712 Kuéa 414,00
2 *2714 Kuéa 122,00
3 *2715 Kuca 79,00
4 *2716 Kuéa | dvoriste 578,00
UKUPNO ZEMLJISTE 1.193,00
7.1.2. Iskaz povr$ina gradevina
NETO KORISNA POVRSINA (NKP)
R. Prostorija Duzina Sirina Povrsina Koef. NKP
br. (m) (m) (m?)
HOTEL KANJON ZRMANJA
PRZEMLJE
1 Vijetrobran 6,60 1,00 6,60
2 Ulazni hall 69,00 1,00 69,00
3 Telehonska govornica 2,64 1,00 2,64
4 Hodnik 4,85 1,00 4,95
5 Direktor 16,90 1,00 16,90
6 Uprava 19,53 1,00 19,53
7 Telefon terminal 7,90 1,00 7,90
8 Akumulatorska stanica 3,15 1,00 3,15
9 Stepenice za kat 9,40 1,00 9,40
10 | Cistatica 4,80 1,00 4,80
11 | Zenski wc 3,84 1,00 3,84
12 Muski wc 4,37 1,00 4,37
13 Prostor za lovce 6,00 1,00 6,00
14 Praona | glacaona 34,32 1,00 34,32
15 Kotlovnica 26,40 1,00 26,40
16 Sortiranje rublja 11,00 1,00 11,00
17 Wc 3,40 1,00 3,40
18 Hodnik 31,03 1,00 31,03
19 | Garderoba 5,80 1,00 5,80
20 Tusevi 5,80 1,00 5,80
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21 | Zenskiwc 1,40 1,00 1,40
22 Muski we 1,54 1,00 1,54
23 | Pice 9,08 1,00 9,08
24 Priruéna kuhinja 10,94 1,00 10,94
25 | Office 7,44 1,00 7,44
26 Ekonomat 5,90 1,00 5,90
27 Skladiste posuda 9,08 1,00 9,08
28 | Skladiste pica 15,40 1,00 15,40
29 Predprostor 3,56 1,00 3,56
30 | Meso 7,96 1,00 7,96
31 Suho meso 5,93 1,00 5,93
32 Pozarne stepenice 8,10 1,00 8,10
33 Priprema 17,21 1,00 17,21
34 Skladiste povi¢a 13,98 1,00 13,98
35 Kompresor 4,44 1,00 4,44
36 | Vjetrobran 15,00 1,00 15,00
37 | Muskiwc 4,61 1,00 4,61
| 38 | Zenskiwc 3,71 1,00 3,71
39 Kavana 91,50 1,00 91,50
40 | Bar kavane 47,30 1,00 47,30
560,91 560,91 |
PRVI KAT

1 Stepenice za kat 12,76 1,00 12,76
2 Recepcija 17,21 1,00 17,21
3 Dnevni boravak 13,98 1,00 13,98
4 Hodnik 4,44 1,00 4,44
5 Dvokrevetna soba 12,69 1,00 12,69
3,02 1,00 3,02

6 Kupaonica i wc 2,53 1,00 253
7 Dvokrevetna soba 12,69 1,00 12,69
3,02 1,00 3,02

8 Kupaonica i we 2,53 1,00 2,53
9 Dvokrevetna soba 9,72 1,00 9,72
3,02 1,00 3,02

10 Kupaonica i we 2,53 1,00 2,53
11 Dvokrevetna soba 9,72 1,00 9,72
3,02 1,00 3,02

12 Kupaonica i we 2,53 1,00 2,53
13 Soba sobarice 513 1,00 513
14 Balkon 2,10 0,50 1,05

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski viestak i procjenitel] nekretnina str. 11



K.&. 27/2 7GR, 27/4 ZGR, 27/5 ZGR i 27/6 ZGR k.o. Obrovac 10/2018

15 Kupaonica 3,77 1,00 3,77
16 | Muski wc 4,67 1,00 4,67
17 | Zenski wc 3,65 1,00 3,65
18 Restoran 158,62 1,00 158,62
19 Terasa 85,46 0,50 42,73
20 | Office 18,40 1,00 18,40
21 Pice 5,55 1,00 5,55
22 | Topla kuhinja 26,86 1,00 26,86
23 Hiadna | mlije¢na kuhinja 15,52 1,00 15,62
24 | Porculan 10,59 1,00 10,59
25 Crno sude 10,10 1,00 10,10
26 | Hodnik 4,20 1,00 4,20
12,47 0,50 6,24
1,36 1,00 1,36
27 | Riba 9,92 1,00 9,92
28 | lzba 4,11 1,00 4,11
29 | We 1,67 1,00 1,67
30 1,48 1,00 1,49
31 PoZarne stepenice 8,10 0,50 4,05
509,15 455,09

DRUGI KAT
1 Stepenice za kat 4,40 2,90 12,76 1,00 12,76
2 Hodnik 11,60 1,35 15,66 1,00 15,66
3 Dvokrevetna soba 4,70 2,70 12,69 1,00 12,69
2,20 1,43 3,15 1,00 3,15
4 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
5 Dvokrevetna soba 4,70 2,70 12,69 1,00 12,69
2,20 1,43 3,15 1,00 3,15
6 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
7 Dvokrevetna soba 3,60 2,70 9,72 1,00 9,72
2,20 1,43 3,15 1,00 3,15
8 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
9 Dvokrevetna soba 3,60 2,70 9,72 1,00 9,72
2,20 1,45 3,19 1,00 3,19
10 | KupaonicaiWC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
11 Soba sobarica 2,70 1,90 5,13 1,00 513
12 | Balkon natkriveni 2,10 1,00 2,10 0,50 1,05
13 | Kupaonica i WC 2,90 1,30 3,77 1,00 3,77
14 | Hodnik 29,20 1,60 46,72 1,00 46,72
15 Ventilacija i spremiste 2,90 2,80 8,12 1,00 8,12
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16 Dvokrevetna soba 578 3,70 21,39 1,00 21,39
1,60 1,35 2,18 1,00 2,16

17 | KupaonicaiWC 2,03 1,35 2,74 1,00 2,74
18 Soba 2,70 2,03 5,48 1,00 5,48
2,10 1,45 3,05 1,00 3,05

19 | Kupaonica i WC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
20 | Soba 2,90 2,03 5,89 1,00 5,89
2,10 1,65 3,47 1,00 3,47

21 Kupaonica i WC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
22 | Soba 4,53 2,80 12,68 1,00 12,68
2,10 1,55 3,26 1,00 3,26

23 | KupaonicaiWC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
24 | Soba 4,53 2,80 12,68 1,00 12,68
2,10 1,55 3,26 1,00 3,26

25 | Kupaonica iWGC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
26 | Soba 4,53 2,80 12,68 1,00 12,68
2,10 1,55 3,26 1,00 3,26

|27 | KupaonicaiWC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
28 | Soba 3,50 2,80 9,80 1,00 9,80
2,10 1,56 3,26 1,00 3,26

29 | Kupaonicai WG 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
30 | Soba 3,50 2,80 9,80 1,00 9,80
2,10 1,55 3,26 1,00 3,26

31 Kupaonica i WC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
32 | Soba 3,50 2,80 9,80 1,00 9,80
2,10 1,55 3,26 1,00 3,26

33 Kupaonica i WC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
34 | Soba 3,50 2,80 9,80 1,00 9,80
2,10 1,55 3,26 1,00 3,26

35 | KupaonicaiWC 2,03 1,20 2,44 1,00 2,44
|36 | Hodnik 17,10 1,45 24,80 1,00 24,80
37 Pozarne stepenice 3,00 2,70 8,10 1,00 8,10
38 | Soba 3,50 2,70 9,45 1,00 9,45
2,20 1,55 341 1,00 341

39 | KupaonicaiWC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
40 | Soba 3,50 2,70 9,45 1,00 9,45
2,20 1,55 3,41 1,00 3.41

41 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
42 | Soba 3,50 2,70 9,45 1,00 9,45
2,20 1,55 341 1,00 341
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43 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
44 | Soba 3,50 2,70 9,45 1,00 9,45
2,20 1,55 3.41 1,00 3.41

45 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
46 | Soba 3,50 2,70 9,45 1,00 9,45
2,20 1,55 3.41 1,00 3,41

47 Kupaonica i WC 2,1 1,20 2,53 1,00 2,53
48 | Soba 3.50 2,80 9.80 1,00 9,80
2,20 1,55 3.41 1,00 3.41

49 Kupaonica i WC 2,11 1,20 2,53 1,00 2,53
UKUPNO DRUGI KAT 453,56 452,51
UKUPNA POVRSINA 1.523,62 NKP 1.468,50

BRUTO RAZVIJENA POVRSINA (BRP)

R. ‘ Opis
br.
1 . HOTEL - PRIZEMLJE
| 2 | HOTEL- PRVI KAT
3 | HOTEL - DRUGI KAT
| UKUPNO
BRUTO VOLUMEN (BV)
| R | Opis
br.

1 | HOTEL - PRIZEMLJE

2 | HOTEL - PRVI KAT
= | E— — S
|3 | HOTEL-DRUGI KAT
UKUPNO

‘ Neto korisna ‘ Koef.
povrsina
NKP ‘
(m2)

bruto ‘

|

560,91 ‘L 1,20 ‘

455,09

452 .51

r Visina |
v

(m) ‘

3,10
3,30
2,70 ‘

Bruto povriina

1,20

1,20_‘_

BRP |

673,09 }
546,10

543,01

Bruto razvijena

L

povrsina
BRP |
(m3)

673,09 |

_546,10 |

543,01

1@2,21 ‘

Bruto volumen
BV

m)

2.086,59

|
1.802,14

1.466,13 l

5.354,85 |
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REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA KOLICINA
1 | HOTEL NKP ( m2) 1.468,50
BRP ( m?) 1.762,21

2 | ZEMLJISTE POV ( m?) 1.193,00
3 | BRUTO VOLUMEN BV ( m3) 5.354,85
7.2. Konstrukcija i materijali

- Godina izgradnje: 1976. g.

- Katnost: Prizemlje i dva kata

- Temelji: Armirano-betonski

- Nosiva konstrukcija: Armirano-betonska

- Medukatna konstrukcija: Armirano-betonska” plota

- Pregradni zidovi: Opeka, gips karton plota

- Kroviste i pokrov: Drvena konstrukcija, pokrov crijep

- Progelje: Ozbukano i obojeno

- Obrada podova: Keramicke plogice i parketi

- Obrada unutradnjih zidova: Zavréno obradeni

- QObrada stropova: Zavr$no obradeni.

- Fasadni otvori: PVC, AL

- Unutarnja stolarija: Standardna

- Grijanje: Ugradeno

- Ventilacija: Ugradeno

- Sanitarna oprema: Ugradena

- Ostalo: -

7.3. Infrastruktura

Hotel je prikljuéen na ove komunaine sustave:

- Elektro energetska mreza

- Vodovodna mreza

- Odvodnja - kanalizacija

- Telekomunikacije -

7.4. Ostale karakteristike

- Stetne misije u okruzenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno

- Promet u mirovanju Parking prostor ispred hotela

- Karakteristike okolnih nekretnina Objekti stambene namjene
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7.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine Turistitka namjena

- Moguénost alternativnog koristrenja Ne

- Misljenje Nekretnine su u svojoj najboljoj i
najekonomicnijoj namjeni, ali trenutno nisu u

funkciji

7.6. Doprinosi i prikljuéci

Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojima viasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata | uredaja komunalne infrastrukture sukladno programu mjera
za unapredenje stanja u gradskom prostoru | Odluci 0 komunalnom doprinosu Grada

Vodni doprinos predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata | uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 83/1 5)

8. OPGI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lako se otekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju | na
trziste nekretnina, zbog strukturnih problema ti efekti se jos ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjestaji
ostanju ekonomije upucuju na blagi oporavak, ali sam misljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da
potraznja poraste | da se tryi&te nekretnina stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti
nekretnina.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), ¢€l. 23 propisane su tri metode
procjena i to:

1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda
3. Trogkovna metoda

Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obitaje U uobitajenom
poslovnom prometu, kao | druge okolnosti pojedinog slutaja.

Poredbena metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i
za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocnih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZisna vrijednost odreduje se iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Trzigna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih sestica moze se utvrditi iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske &estice pokazuju dovoljnu podudarnost s
oviljiezjima uzor Cestica.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo
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jednog zemilji$nog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise
zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj ciiena iz tog ugovora jednak broju zemljidnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih katastarskih &estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevinskih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojeée, poluugradene | ugradene obiteljske kuée koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Trogkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficient za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvaéaju koeficiente za prilagodbu trogkovne vrijednosti i koeficiente za prilagodbu prava gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristila se za potrebe viasnika (hotel trenutno nije u
funkciji). Nekretnina prema svojim obilieZjima ne moze generirati prihode. Isto tako na trzistu nema
podataka o eventualnim transakcijama sli¢nih objekata.

Zakljuéak:

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene
vrijednosti predmetne nekretnine, obzirom na vrstu nekretnina i dostupne podatke, vrijednost
predmetne nekretnine odredit éu kombinacijom POREDBENE METODE za zemljiSte i
TROSKOVNE METODE za gradevinu.

10. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

10.1. Prikaz i analiza podataka za zemljiste

Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ¢e se sukladno pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini  meduvremenskim
izjednatavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitetnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢onjenica da sva
obiliezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknijiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljieZja.
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Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih neekretninaocjena

lzvor podataka aplikacija eNekretnine MGIPU - Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
za grad Obrovac nema podataka o kupoprodajnim transakcijama slicnih nekretnina .

Prema reviziji prociene predmetne nekretnine koju je za PBZ NEKRETNINE d.0.0. napravio sudski
vjestak Goran Lovrinov u svibnju 2007. godine procjenjena vrijednost predmetnog zemljidta bila je 75 €/m2. Isti
vjestak je u svojoj reviziji 27. 05. 2016. Godine zemilji§te procijenio 60 €/m?2.

10.2. Meduvremensko (interpolarno) izjedna¢avanje - prilagodba trzistu

mcdeds (D 2015 = N

PR ZASRL ZAN00 28 STATIA T IRL

EEFUMLIEE iy AT -fwgfﬁmtis'ac_' S
e Thes BLW W' =" ';m«’ 1
HNamtier:
Tramprede RISt oopev
o b
02 104 43 108 37 WY 10394 whEe 104 96
>} BT 10We24 103N 163.19 106 e Akt
o4 103£3 10738 102,01 1023¢ 10473 W04 30
M o 102 94 wWwEH w0 e Wi
o 10382 e w2 1h 4
Q3 Wies W7 g4 108.87 105 Q4
= w2 106 86 100.07 9243
201 o 18305 100 87 10112 101 82 13130 100, 20
o R TR . R E] o84 AT ) A
a 20 85 100 98 2037 33 82 150 01 e 14
u . 30 48 06 18 202 0051 00 1%
208 al Wiz o7 7 10043 WY 16021
a2 100 28 3% B0 w122 8091 130 33 100 52
@ 10130 P57 102 % 19194 101 80 gra
as 100.75 94 84 101 97 100 %4 13138 BE 28
217 ot 100 85 3286 102 51 10072 10225
02 1 55 R4 106 17 1062 88 198 58
Q3 104 13 e 108 8 106 44 105 .40
N LT 108 44 38 73 11048 11045 10867
e N —_— .
Oznaka Kupoprodajna Bazniindeks na | Bazni indeks na Korekcljski Meduvremenski
zemljista jediniéna dan sklapanja dan faktor izjednadena cijena
cijena ugovora (A) vrednovanja (B) (K (kn/m2)
| (kn/mz)
| k.&. 27/2 ZGR k.0. Obrovac 445,80 100,33 108,67 1,08 482,86
k.8 27/2 ZGR k.0. Obrovac 445,80 100,33 108,67 1,08 482,86
| k.&. 27/2 ZGR k.o. Obrovac 445,80 100,33 108,67 1,08 482,86
| k.8. 27/2 ZGR k.o. Obrovac 445,80 100,33 108,67 | 1,08 482,86
‘ PROSJECNA MEDUVREMENSKI 1ZJEDNACENA CIJENA 482,86
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Izradun trzi$ne vrijednosti zemljiSta

RED. OZNAKA GESTICE POVRSINA CIJENA UKUPNO
BR. | ‘ ZEMLJISTA ‘ |
| (m2) (kn/m?) (kn) ‘
1 # & 27/2 ZGR k.0. Obrovac ‘ 44400 | 482,86 ‘ 214.388,70
|2 | k& 27/4 ZGR k.o. Obrovac 122,00 ‘ 482,86 58.908,61 |
3 | k.& 27/5ZGR k.. Obrovac ‘ 7900 | 482,86 38.145,74 |
& > Z€ - c | B ] aclal)
4 | k & 27/6 ZGR k.0. Obrovac 578,00 482,86 279.091,59
UKUPNO ‘ 590.534,64 \
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10.3. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

PROGCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA - HOTEL
PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA TEMELJ EM TROSKOVA GRADNJE
Pokazatelji trodkova gradenja - 2017 - Hrvatska komora arhitekata (HKA 2017)

Trogkovi gradenja hotela srednjeg standarda iznosi 5.350 kn/m2 bruto povrsine, bez PDV-a ili
6.687,50 kn/m2 s uklju¢enim PDV-om.

S obzirom na opisana obiliezja i odnosa procjenjivanja gradevina/troskove gradenja (HKA

2017):

BR. '. OPIS RADOVA _ | UGESCE | VRIJEDNOS |
RADA T

| % | kn/m? :
300 | ZGRADA - GRADEVINSKA KONSTRUKCWA [ | ll
! 310 | Gradevnajama 2,30 ] 153,81 I
320 | Temeljenje | 4,40 | 294,25 |
| 3:20 i Vanjski zidovi | 12,20 II _815,88 ||
| 340 ' Unutragnji zidovi ' 16,60 l 1.110,13 |
350 | Stropovi ' 15,60 | 1.043,25 |
3680 I| Krovovi l. 5,10 iL 341,06 |
370 '|l Gradevinske ugradnje ll 9,50 | 635,31 |
390 | Ostale gradevinske konstrukcije .. 2,50 | 167,19 |
| l: U!(upno: l! 68,20 | 4.590,88 i_
| 400 | INSTALACIE i i | | ||
| 410 i Odvodnja, vodovod, plin | 8,10 l 541,69 |
420 'I Grijanje i 5,90 l. 394,56 |
| 430 | Insatlacije za obradu zraka I' 4,9(1 Ii 327,69 |_
| 440 ' J_aka struja B ! 5,30 | 354,44 ||
| 450 | Telekomunikacijske i informacijske instalacije | 0,90 | - 60_,19 .!
| 460 | Transportni uredaji | 2,70 ' 180,56 |
470 :i Posebna postrojenja za koriStenje |_ - 3,90 | 260,81 |
480 | Automatika zgrade | 0,00 |; __ 0,00 |
. 490 .| 0_sta|_einsta|acije Ii 010 6,69 |
| Ukupno | 31,80 !! 2.126,63 II
UKUPNO % | 100,00 | 6.687,50 |
| UKUPNO kn/m2 | 6.687,50 | .l!
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Izraéun vrijednosti nekretnine - TROSKOVNA METODA
TROSKOVI
. i _ -
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn) | 590.534,64
VANJSKO UREDENJE | 0,00 |
i i
NOVA VRIJEDNOST (NV)
Hotel | (kn/m?) | 6.687,50 11.784.751,02
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (k) | 11.784.751,02 |
Dbl L !

PRIVOPENJE SVRS!
Komunalni doprinos
Vodni doprinos

Prikljucci

Projektiranje, nadzor, konzalting, ...

! Ostali tro§kovi

PRIVODENJE SVRSI

Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva koj

| Cknim) | 33,00
_ (kn/m?3) I 15,75
| (kn) | 0,00
‘l. (kn) 2,00%
k|

k) |

176.710,20

84.338,96

0,00

235.695,02

0,00

496.744,18

ima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u

financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju lokalne samouprave, prema Odluci o

komunalnom doprinosu.

Vodni doprinos predstavija financijska sredstva koji
financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a o

doprinosa (N.N. 151/13).

ma vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
bracunava se temeljem Uredbe o visini vodnog
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog Vij
koristenja (FK) kao stupnja uporabljivosti koji navo
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovania i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomitno noze ispunjavati svrhu

koriétenja zgrade.

Postupak se provodi u

(OOVK).

FK Matrica

1
Uporabivost u
potpunosti i dugoro&no

| dana/ osigurana

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroénije dana /
osigurana

3
Uporabivost smanjena,
ali srednjoroéno dana /
osigurana

4
Uporabivost
ograniéenc dana/
osigurana

5
Uporabivost
kratkoro&no dana /
osigurana

Odabir klasifikacije

Odabir faktora
kori$tenja zgrade
(FK)

. A - Iokacija/trziste

- mala ponuda

jzvrsna lokacija*
- velika potraZnja za vrstom
zgrade
- skoro nema / nema ponude
vrlo dobra lokacija*
- redovita potraznja za vrstom
zgrade

dobra lokacija*

- jo§ postoji potraZnja za vrstom

zgrade
- dovoljna ponuda

umjerena lokacija*
- mala potraZnja za vrstom
zgrade
- bogata ponuda

loga lokacija®
- jedva postoji / ne postoji
potraznja za vrstom zgrade
- velika ponuda

2

dva koraka pomocéu FK matrice
vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015) i pripadajuce tabele s pre

T

B - Zgrada opcenito

vrio dobra infrastrukiura

- vrio dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija

- visoka fleksibilnost

vrio dobra infrastruktura

- dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija

- dovoljna fleksibilnost

dovaljna infrastruktura
- prosjecno oblikovanje
- prosjetna prostorna

organizacija

s umjerena fleksibilnost

dovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje
- umjerena prostorna
organizacija

| - mala fleksibilnost

nedovoljna infrastruktura

- umjereno oblikovanje
- nedovoljna prostoma
organizacija

- bez fleksibilnosti

3

3

eka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema faktoru
di u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze

(Prilog 10. Pravilnika o metodama procjene
dvidivim ostatkom odrzivog vijeka koriStenja

i
C - Stanje zgrade

nema otecenja
- puna stabilnost
- puna uporabivost
- daljnje koristenje nije smanjeno

mala osteéenja
| - puna stabilnost
- jos dobra uporabivost
| - daljnje koristenje smanjeno
= = —
jasna ostecenja
‘ - smanjena stabilnost
- prosjeéna uporabivost
| - daljnje koristenje nije smanjeno

jasna oétecenja
- smanjena stabilnost
- smanjena uporabivost
| -dalinje koristenje jasno
smanjeno
| znatna oStecenja
- smanjena stabilnost
| - nedovoljna uporabivost
- daljnje koriStenje samo
| kratkoro&no

* . lokacija - oznagava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu

Na izradun umanjenja vijeka trajanja gradevine utjede i njen polozaj

Za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.

Eaktor koristenja - odabran iz FK matrice

Starost gradevine G - prosjecno

Odrzivi vijek koristenja OVK - Prilog 9

Relativna starost (G/OVK)

Ostatak odrzivog vijeka (OOVK) Prilog 10 ( 0,44 x 80)

Zamjenska starost (OVK - OO0VK)

Lineami otpis (zamjenska starost/OVK)

god.

god.

FK
%
god
god
%

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x lineami otpis) kn

| 42

o

| 3,0
52,50
35,20
44 .80
0,56

|_ 5.185.299,45 |
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10.4. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

R.B. | VRSTA VRIJEDNOSTI UKUPNO

1 | (kn) !
1 | ZEMLJISTE _ | 500.534,64 |
2 | VANJSKO UREDENJE '|_ 0,00 |
3 | PRIVOBENJE SVRS| :| 496.744,18 '_
4 J' TROSKOVNA VRIJEDNOST HOTELA . | 5.185.200,45 |

PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) ' 6.272.569,26 |

10.5. PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficientima za prilagodbu za koje Zakon 0
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama prociene vrijednosti nekretnina propisuju,
prilikom prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine, te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na
trzistu odreduje se koeficient prilagodbe prilagodbe privremene vrijednosti trzignoj u iznosu:

Kt =1,00

R.B. [ VRSTA VRIJEDNOST! | UkupNO |
1 | PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE | kn ': 6.272.569,26 l.
2 KOEFICIENT PRILAGODBE TRZISTU (Kt=1,00) | kn li 6.272.569,26 '|
.. 3 - DODACI - nema I| kn | 0,00 I.
'I 4 l! ODBICI | kn | o,oo_i!
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) | 6.272.569,26 '|
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11. MISLJENJE | IZJAVA VJESTAKA

Zaokruzena procijenjena vrijednost nekretnina oznake kat. cest. 27/2 ZGR, 27/4 ZGR,
27/5 ZGR i 27/6 ZGR k.0o. Obrovac, prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (N.N. 105/2015) iznosi:

! Elementi vrijednosti nekretnine {kn) | (EUR) |
1. POSLOVNA ZGRADA (HOTEL) | DVORISTE 6.270.000,00 843.876,18 |
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST: 6.270.000,00 843.876,18

r 1EUR = 7,43 | kn

Srednji te¢aj EUR-a (HNB) uzet je za dan vrednovanja 7. veljate 2018. godine .

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Marino Beverin sukladno &lanku 9. stavak
(2) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) izjavijuje da je procjenu vrijednosti
nekretnina oznake &. zem. 27/2 ZGR, 27/4 ZGR, 27/5 ZGR | 27/6 ZGR k.o. Obrovac, izradio
nepristrano i neovisno .

Procjena vrijednosti izradena je po identifikaciji nekretnine u naravi, te uvidom u preslik
izvatka iz zemlji§ne knjige, preslik izvatka iz katastarskog plana .

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriSteni su relevantni podaci za izradu
procjene vrijednosti nekretnina, a koji su dobiveni od strane naruéitelja, te vjeStak ne garantira
niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su isti prema mojim saznanjima to&ni.

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama vazetih zakona i

propisa, pravila struke i spoznaje vjeStaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti
nekretnina .

U prociembenu vrijednost su ukljuéeni svi vazeéi porezi i davanija.
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12. PROCJENA VRIJEDNOSTI OPREME | INVENTARA
R Opis Jed Kol jed Knjigovodstve | Uman Procjenjena
Br mj. cijena na vrijedn. je vrijed
(kn) (kn) % (kn)
A RACUNALNA OPREMA | PROGRAMI
1 APC kom 1 1.552,23 1.552,23 0,50 776,12
2 Ratunalo C430 kom 1 2.715,10 2.715,10 0,50 1.357,55
UKUPNO A) RACUNALNA OPREMA | PROGRAMI 4.267,33 2.133,67
B UGOSTITELJSKA OPREMA
1 Montazna displej reklama kom 1 3.534,36 3.534,36 0,25 2.650,77
2 Kolica za poslugu kom 2 285,89 571,78 0,25 428,84
3 Banjamarij 200230 kom 1 223,04 223,04 0,25 167,28
4 Elektriéni banjamarij 200207 kom 1 331,24 331,24 0,25 248,&
5 Posude i poklopci GN 1 kom 1 152,74 152,74 0,25 114,56
6 Posuda za topli napitak 26 | kom 1 367,50 367,50 0,25 275,63
7 Termos inox 190.106 kom 6 40,84 245,04 0,25 183,78
8 Samorezalica el. 180 kom 1 627,14 627,14 0,25 470,36
9 Daska PL 120 588 kom 1 81,78 81,78 0,25 61,34
10 Nadstolnjak kom 15 77,01 1.155,15 0,25 866,36
1 Stroj za ljustenje kom 1 3.547,52 3.547,52 0,25 2.660,64
12 Sjekat za povrée kom 1 3.524,40 3.524,.40 0,25 2.643,30
13 Nozevi kom 3 294,79 884,37 0,25 663,28
14 Nosaé za reklamu samostojeci kom 1 11.799,92 11.799,92 0,25 8.849,94
16 Elektricni gril kom 1 4.790,51 4.790,51 0,25 3.592,88
16 Omeksivac vode kom 1 555,12 555,12 0,25 416,34
17 Nozevi kom 4 285,00 1.140,00 0,25 855,00
18 Stroj za pranje posuda kom 1 9.922 44 9.922,44 0,25 7.441,83
19 Zaviese kom 39 380,00 14.820,00 0,25 11.115,00
20 Sudoper JRD.K. kom 1 2.318,80 2.318,80 0,25 1.739,10
UKUPNO B) UGOSTITELJSKA OPREMA 60.592,85 4544464
C UGOSTITELJSKO | HOTELJERSKO POKUCSTVO | INVENTAR
1 Oprema za odrzavanje hotela kom 1 811,44 811,44 0,25 608,58
2 Pribor za jelo kom 1 2.085,37 2.085,37 0,25 1.564,03
3 Printer SM SF 360 kom 1 259,25 259,25 0,25 194,44
4 Reciver SONY STR DG 500 kom 1 511,89 511,89 0.25 383,92
5 DVD pleyer SONY kom 1 213,84 213,84 0,25 160,38
6 TV QUADRO TFT 32PC11S kom 1 2.270,92 2.270,92 0,25 1.703,19
7 Stalak za TV FP76 kom 1 178,02 178,02 0,25 133,62
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8 Usisiva& PH.FC9057 JEWEL kom 1 1.089,68 1.089,68 O,ZH— 817,2_6]
9 Usisiva& EINHELL NIS 1600 kom 1 497,88 497,88 0,25 373.41
10 Mikser za tijesto CLAR.KM2893 kom 1 522,16 522,16 0,25 391,62
11 Muttipraktik MOUL FP602147 kom 1 243,03 243,03 0,25 182,27
12 Mikrovalna peé HOMEFR kom 1 106,67 106,67 0,25 80,00
WP700L17
13 Rezalica 60.R 504 N kom 1 210,10 210,10 0,25 157,58
14 Susilica rublja 60.D 50100 kom 1 494,98 494,98 0,25 371,24
15 iéednjak QUADRO SSC 6031 kom 1 853,60 853,60 0,256 640,20
16 Perilica rublja KO.PR 4 3T BRF kom 1 518,80 518,80 0,25 389,10
17 Zamrzivaé 60.F 61300 W kom 1 1.344,87 1.344,87 0,25 1.008,65
18 Hiadnjak QUADRO DFR 260 kom 1 648,52 648,52 0,25 486,39
|—19 Zamrzivaé ZANUSSI ZFC 415 kom 1 682,88 682,88 0,25 512,16
20 Konvektor grijalica OD - 2000B kom 1 468,93 468,93 0,25 351,70
21 Eth':nici hotelski 40 X 40 cm 120 | kom 1 739,64 73964 | 0,25 554,73
22 E;\Jnénici hotelski 50 x 100 cm 57 | kom 1 610,34 610,34 0,25 457,76
23 Rutnici hotelski 70 x 140 cm kom 1 799,32 799,32 0,25 599,49
60 KOM 1
24 Salvete 45 x 45 cm DAMAST 1 kom 1 78,95 78,95 0,25 59,21
25 Plahta LANA 150 x 240 cm 60 kom 1 681,64 681,64 0,25 511,23
KM 1
\726 Jastugnice LANA 60 X 80 cm kom 1 350,32 350,32 0,25 262,7L
27 Krpa kuhinjska ASKA kom 1 70,52 70,52 0,25 52,89
28 Ruénik 50 x 100 500 GSM PC kom 1 253,20 253,20 0,25 189&
29 Garnitura plahta + jastugnice kom 1 375,20 375,20 0.25 281 ,4OJ
30 Jastuk relaks 60 x 80 4 KOM 1 kom 1 167,44 167,44 0,25 125,58
3 Deka step ATLANTIC 160 X 200 | kom 1 328,26 328,26 0,25 246,20
cm 2KM
32 Poplun 200/260TP 1600GR X2 kom 1 194,06 194,06 0,25 145,55
33 Deka AMBRA 220 X 240 cm kom 1 388,82 388,82 0,25 291,62
Km2
34 Drzad salveta inix ELSA kom 1 75,94 7594 | 0,25 56,96
35 Oval 56 x 25 cm riblji 18/10 kom 1 256,00 256,00 0,25 192,00
36 Oval 51 x 20 cm ribfji 18/10 kom 1 268,94 268,94 0,25 201,71
37 Tacna inox oval 45 cmx13 kom 1 193,93 193,93 O,ZSJ_ 145,45
38 Tacna inox oval 40 cmx13 kom 1 160,39 160,39 | 0,25 1 20,29J
39 Oval 35 cmx7 kom 1 79,66 79,66 0,25 59,75
40 Casa 40149/2500 kom 1 17,11 17,11 0,25 12,83
41 (asa za vino gala 6/1 450 5 set kom 1 138,03 138,03 0,25 103,52
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42 Casa TUANA 200CC 6/1x3 kom 2544 2544 | 0,25 19,08
43 Casa LIBERTY LBR 320 kom 62,40 6240 | 025 46,80
44 Set 3alica + tankurié TOGNANA | kom 30,83 3083 | 025 23,12
45 Reflektor QUADRO 40W kom 3 kom 127,30 127,30 0,25 95,48
46 Set halogeni pomoéni 3x50 kom 465,13 465,13 0,25 348,85
KOM 17
47 Svjetilika stoina TINA kom 3 kom 71,14 71,14 | 0,25 53,36
48 Svjetilika stoina 8899 kom 135,97 135,97 0,25 101,98
49 Reciver DIG DVB - T 2KM1 kom 259,00 259,00 | 0,25 194,25
50 PC konfiguracija PEVEC kom 1.229,12 1.229,12 | 0,25 921,84
51 DVD player QUADRO DVD 933 kom 119,19 119,19 | 0,25 89,39
52 Stalak za VCD kom 33,83 3383 | 025 25,37
53 Konvektor grijalica OD-200B kom 522,15 522,15 0,25 391,61
54 ?aéa LIBERTY LBR320 100 KM | kom 123,00 123,00 | 0,25 92,25
55 Elektri¢na busilica udarna BSM kom 81,66 81,66 0,25 61,25
710SET
56 Elektritna AKU busilica SET kom 226,91 226,91 0,25 170,18
1/118V 2 KOM
57 Svjetilika plafonska 30K10 kom 62,86 62,86 0,25 47,15
58 Jastu&nica 60x80 cm STAMPA kom 90,29 90,29 | 0,25 67,72
59 Stalak za kiSobrane x 2 kom 84,84 8484 | 0,25 63,63
60 Kanta za smece 3l kom 133,22 133,22 0,25 99,92
61 Pribor za jelo 24 DJ UKM kom 1.469,32 1.469,32 0,26 1.101,99
62 Case za liker FROSTED kom 23,96 23,96 | 025 17,97
64 Sef TE-20 kom 1.219,32 1.219,32 | 0,25 914,49
65 Plahta okrugla ALBERGO kom 132,14 132,14 | 0,25 99,11
66 Stalak za TV LCDFP kom 113,45 11345 | 0,25 85,09
67 Kutnik kom 15,22 15,22 0,25 11,42
68 Stalak za TV VISION kom 51,40 51,40 | 025 38,55
69 Printer CANON kom 126,06 126,06 | 0,25 94,55
70 Stol ALU 60/70 cm kom 686,17 686,17 | 025 514,63
71 Stol ALU-D60-CA301 kom 349,26 349,26 | 0,25 261,95
72 Stol OLIMPO bijeli x 2 kom 442,01 442,01 0,25 331,51
73 Stolica JENNY x 18 kom 870,14 870,14 | 0,25 652,61
74 Stolica JENNY bez 2075 kom 1.933,62 193362 | 025 1.450,22
75 Kanta DINDON25L X 15 kom 203,02 203,02 | 0,25 152,27
76 Jastuk60x60cm x 48 kom 786,80 786,80 | 0,25 590,10
77 Garnitura plahta x 44 kom 1.541,62 1.541,62 0,25 1.156,22
78 Garnitura posteljina francuski kom 2.659,20 2.659,20 0,25 1.994,40
lezaj x 40
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79 Ruénik hoteiski 70 x 140 ¢cm kom 399,66 399,66 0,25 299,75
80 Ruénik hotelski 50 x 100 cm kom 304,47 304,47 0,25 228,35
81 I;'l\]nc':nik hotelski 40 x 60 cm x 15 kom 55,83 55,83 0,25 41,87
82 Svijetiljka AKU halogena 55-64 kom 23,52 23,52 0,25 17,64
83 Jastuk damast 60 x 80 cm kom 135,03 135,03 | 0,25 101,27
84 Jastuk 50 x 70 cm kom 87,20 87,20 | 025 65,40
85 Vodokotli¢c RIOM.M. kom 288,56 288,56 0,25 216,42
86 Crijevo AKRAFF kom 80,32 80,32 0.25 60,24
87 Rucka za tus ANIKA kom 29,05 29,05 0,25 21,79
88 Susilo sklopivo kom 55,23 55,23 0,25 41,42
89 Daska za glaéanje kom 64,94 64,94 0,25 48,71
90 Ko$ za smeée metalni x 10 kom 133,22 133,22 0,25 99,92
91 Konvektor grijalica OD 2000B kom 987,10 987,10 0,25 740,33
92 TV QUADRO TFT 32PC11 S kom 2.390,33 2.390,33 0,25 1.792,75
93 Linija ROAD HIF 8512DRC kom 119,19 119,19 0,25 89,39
94 Telefon BRONDI BRAVO LCD kom 4414 4414 0,25 33,1
95 PC KNONF.MSGW HOME kom 1.092,49 1.092,49 0,25 819,37
96 Printer HP PSC 1610 kom 273,00 273,00 0,25 204,75
97 Ogledalo JM7029 800X600 mm kom 203,48 203,48 0,25 152,61
98 Mjesalica 58-855-310 kom 511,38 511,38 0,25 383,54
99 Crijevo delux 759 kom 59,73 59,73 0,25 4480
100 | Ruéka za tus ANNA kom 21,94 21,94 0,25 16,46
101 | Ruéka za tus ANIKA kom 17,43 17.43 0,25 13,07
102 | TV VIV.IMAGO 2104 21 kom 2.046,48 2.046,48 0,25 1.534,86
103 | Pribor za jelo 24DJ.DCKS kom 1.226,52 1.226,52 0,25 919,89
EYNAN
104 | Kuhinjska pomagala kom 740,81 740,81 0,25 555,61
105 | Plahte okrugle BASIC x 159 kom 774,03 774,03 0,25 580,52
106 | Plp&e 60.GCS 63 C-S kom 1.056,29 1.056,29 0,25 792,22
107 | Peénica GO.B 7500 E kom 837.48 837,48 0,25 628,11
108 | Napa kuh. QUADRO C6033 kom 375,26 375,26 0,25 281,45
109 | Glagalo CLATRONIC DBS 3001 kom 226,78 226,78 0,25 170,09
110 | Mikser AVIGNON 2DDH 242 kom 80,77 80,77 0,25 60,58
111 | PC konfiguracija EXTREME kom 785,15 785,15 0,25 588,86
112 | Monitor SM 940N kom 737,31 737,31 0,25 552,98
113 | Daske za Wc drvene x 10 kom 338,02 338,02 0,25 253,52
114 | Ljestve dvostrane kom 51,01 51,01 0,25 38,2i‘
115 | Auto radio MP3 kom 170,46 170,46 0,25 127,85
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116 | Telefon BRONDI DC 2010 kom 57,88 57,88 | 0,25 43,41
117 | Komplet ukrasnih kom 634,01 634,01 0,25 475,51
118 | Garnitura plahta x 60 kom 3.173,32 3.173,32 0,25 2.379,99
119 | Salvete 45 x 45 cm Damast kom 438,02 438,02 0,25 328,562
120 | Rasvjete za ukrasavanje kom 390,16 390,16 0,25 292,62
121 | Monitor SM 740N 8NS kom 477,80 477,80 | 0,25 358,35
122 | Vrata kom 1.168,68 1.168,68 | 0,25 876,51
123 | Rukohvat kom 1.204,12 1.20412 | 0,25 903,09
124 | Ograda kom 10.759,56 10.759,56 | 0,25 8.069,67
125 | Spusteni strop kom 3.405,63 3.405,63 0,25 2.554,22
126 | Rucnici hotelski 600G X 90 kom 931,96 93186 | 025 698,97
127 | Krevet YOLLY 200 X 90 cm kom 1.091,04 1.091,04 | 0,25 818,28
128 | Lezaj KORANA C-C kom 460,62 46062 | 025 34547
129 | Tabure T 87 kom 85,10 8510 | 0,25 63,83
130 | Stolica HELENA 100 kom 465,96 465,96 0,25 349,47
131 | Kanta DIN DON kom 86,80 86,80 | 0,25 65,10
132 | Tanjuri 26 cm x 140 kom 516,32 516,32 0,25 387,24
133 | Tanjuri duboki 20 cm x 140 kom 516,32 516,32 | 025 387,24
134 | Zdjela INKER kom 25,83 2583 | 025 19,37
135 | Zlica PEGASO x 200 kom 369,12 369,12 | 0,25 276,84
136 | Noz PEGASO x 200 kom 675,88 675,88 | 025 506,91
137 | Vilice PEGASO x 200 kom 369,12 369,12 | 0,25 276,84
138 | KoSarica 22 cm kom 51,76 51,76 | 0,25 38,82
139 | Ko8ara H24X37X37 cm kom 58,16 58,16 | 0,25 43,62
140 | Posuda pravokutna 351 LUNA kom 103,28 103,28 0,25 77,46
141 | Kada ovalna 20 kom 26,02 26,02 | 025 19,52
142 | Komoda FINCA vino kom 201,11 201,11 0,25 150,83
143 | Komoda 14200220 kom 392,44 39244 | 025 294,33
144 | Vitrina 144500030 kom 532,51 532,51 0,25 399,38
145 | Vitrina 14500020 kom 785,15 78515 | 0,25 588,86
146 | Skrinja kom 177,33 177,33 | 0,25 133,00
147 | Ruénik hotelski 70x140cm 60k | kom 1.070,68 1.070,68 | 0,25 803,01
148 | Termosica INOX 1,5Lx 8 kom 334,88 334,88 | 025 251,16
149 | Set za stol-papar-mustradu kom 322,00 322,00 0,25 241,50
150 |13I2%hta okrugla BASIC 20 cm x kom 409,00 409,00 | 0,25 306,75
151 Plahta okrugla BASIC 21 cm kom 389,24 389,24 0,25 291,93
152 | Pribor za jelo 24 DJ DCKS kom 1.533,05 1.533,05 | 025 1.149,79
153 | Lonci duboki 45/28 cm kom 389,05 389,05 | 0,25 291,79
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154 | Lonac 32/32cm kom 1 226,78 226,78 0,25 170,09
155 | Posude razne u kuhinji kom 1 3.499,00 3.499,00 0,25 2.624,25
156 | Pult- 3ank kom 1 7.500,00 7.500,00 0,25 5.625,00
157 | Stolovix 12 kom 1 4.000,00 4.000,00 0,25 3.000,00
158 | Stolicax 76 kom 1 15.200,00 15.200,00 0,25 11.400,00
159 | Klupe za separe kom 1 6.666,76 6.666,76 0,25 5.000,07
160 | Ormar za kuhinju x 3 kom 1 7.500,00 7.500,00 0,25 5.625,00
161 | Namijestaj hotela | restorana kom 1| 102.349,83 102.349,83 0,25 76.762,37
162 | Konvektomat plin kom 1 38.528,37 38.528,37 0,25 28.896,28
UKUPNO C) UGOST. | HOTELJERSKO POKUCSTVO | INVENTAR 273.120,79 204.840,59
SVEUKUPNO A) + B) + C) 337.980,97 252.418,90

Procjena vrijednosti pokretnina - opreme i inventara hotela napraviljena je na osnovi
knjigovodstvenih podataka iz popisa predmeta ste¢ajne mase od 6. listopada 2017 . godine.

Za vrijeme o&evida nije bilo mogucée izvrsiti popis pokretnina jer je doslo do provale u
hotel i devastacije istog .

Umanjenje vrijednost procijenjeno je na osnovu godisnjih amortizacijskih stopa za
2017. godinu (RRIF sije¢anj 2018.). Godisnja amortizacijska stopa za opremu ugostiteljstva,
hotela i turizma iznosi 25 %, a za raéunalnu opremu i programe 50 %.
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12.1. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI OPREME | INVENTARA

Prema izraéunima u ovom elaboratu procijenjena vrijednost opreme i inventara za dan
vrednovanja 7. veljate 2018. godine iznosi :

O

Elementi vrijednosti pokretnina (kn) | (EUR) ‘
. 1. OPREMA | INVENTAR ‘ 252 418, 90 | 33.972,93
| UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST: 252 418,90 | 33.972,93 ‘
1EUR= ‘ 7,43 ‘

Sredniji te¢aj EUR-a (HNB) uzet je za dan vrednovanja 7. veljate 2018. godine .

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

U Zadru, 12. lipnja 2018. godine

Procjenitelj:

Marino Beverin d.i.g.
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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U ZADRU
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL OBROVAC

Verificirani ZK uloZak

OBROVAC, 21.11.2017

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: OBROVAC Broj zemlji$noknjifnog ulogka: 72

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE

A
Popisni list
‘ PRVI ODJELJAK
Rbr . Broj zemljista 'OZNAKA ZEMLJISTA Povr¥ina Primjedbe
 (kat. Zestioe) e - ¥ , rati_ hvati  m2 ]
| 1] 272 ZGR [STOINA KUCA KBR. 20 ) ' I
| 2] 27/4ZGR |AVLIJA - | 1
| 3. 27/5 ZGR [STOINA KUCA KBR. 71 : | |
| [UKUPNO: - I o
B
_ Vlasnitki list B —
Rbr . UPISE Primjedbe |
1. UDIO: 1/1
1. ZRMANJA VELEBIT D.0.0., OBROVAC,
C
Teretni list I -
|Rbr . UPISI f Iznos Primjedbe |
1.1 Pr. 26. srpnja 2007, Z-506/07 650.000,00EUR  GLAVNI ULOZAK

Na osnovi Sporazuma o zasnivanju zalo/nog prava na nekretninama
i prava na neposrednu ovrhu, zakljuéenog u zadru, dana 20. srpnja
2007. god., soleminiziranog po Javnom biljezniku Veri Mar¢ina iz
zadra, pod br. OV-12433/07, u Zadru, dana 24. srpnja 2007. god,,
uknjizuje se zaloino pravo za osiguranje kredita u iznosu od
650.000,00 EUR (slovima: $estopedesttisu¢aeura) u kunskoj
protuvrijednosti uvecano za kamate i spp. na teret nekretnina u A
listu prija$njeg vlasnika Barcagna d.o.0., Zadar, u korist:
1. PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., PODRUZNICA
ZADAR,

1.2 Zabiljeuje se da je sporedni uloZak ove hipoteke zk. uloZak broj 96 ZABILJEZBA
k.o. Obrovac.

Na temelju odluke Ministarstva pravosuda, Uprave za gradansko pravo, pokrenut je postupak obnove zemljidne knjige
23 k.o. Obrovac. Sve &estice u ovom postupku dobile su novu oznaku broja (nova izmjera i reambulacija), a u vetem
broju slugajeva imaju i razligitu povrSinu od dosadasnje.

Sudska pristojba po Tbr. 18 Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine", 74/95, 57/96, 137/02, 26%(?5 11,
11242, 157/13) u iznosu od 20,00 Kn naplacena je i ponistena na izvatku koji je izdan pod brojem KI-_ &Y== [

-~

ZK refen_s’ﬁt: ,;’)
ERSLAN VESI/A

/R,
Ly

Zemljisnoknyizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 21.11.2017. 14:13:32 Stramica: 1



REI?UBLIKA HRVATSKA Verificirani ZK uloZak
OPCINSE(I SUD U ZADRU
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL OBROVAC

OBROVAC, 21.11.2017
[ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: OBROVAC Broj zemljisnoknjiznog uloska: 96

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE

A

Popisni list

‘ e ‘ PRVI ODJELJAK S
Rbr . Brej zemlista OZNAKA ZEMLIISTA : Povr¥ina Primjedbe |
i (kat, Sestice) ' rali_hvai  m2 |
| 1] 27/6ZGR MAGAZINI AVLUA | | | |
|1 'UKUPNO: —— | | | I |

B
_ Vlasnitki list

Rbr. UPIST u Primjedbe |

1. UDIO: 1/1

1. ZRMANJA VELEBIT D.0.O., OBROVAC,

C
__mwm sl B n e el B Teretni list _
Rbr . UPIst Iznos Primjedbe |
1.1 Pr. 26. srpnja 2007, Z-506/07 650.000,00EUR  SPOREDNI ULOZAK

Na osnovi Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama
i prava na neposrednu ovrhu, zakljuéenog u zadru, dana 20. srpnja
2007. god., soleminiziranog po Javnom biljezniku Veri Maréina iz
zadra, pod br. OV-12433/07, u Zadru, dana 24. srpnja 2007. god.,
uknjiZuje se zaloZno pravo za osiguranje kredita u iznosu od
650.000,00 EUR (slovima: $estopedesttisu¢aeura) u kunskoj
protuvrijednosti uveZano za karnate i spp. na teret nekretnie u A listu
prija$njeg vlasnika Barcagna d.o.0., Zadar, u korist:

1. PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., PODRUZNICA
ZADAR,

1.2 Zabiljezuje se da}e glavni ulozak ove hipoteke zk. ulosku broj 72 ZABILIEZBA
k.o. Obrovac.

Na temelju odluke Ministarstva pravosuda, Uprave za gradansko pravo, pokrenut je postupak obnove zemljisne knjige
za k.0. Obrovac. Sve &estice u ovom postupku dobile su novu oznaku broja (nova izmjera i reambulacija), au vedem
broju sluajeva imaju i razlicitu povrdinu od dosada3nje.

Sudska pristojba po Tbr. 18 Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine”, 74/95, 57/96, 137/02, 26{{,’03};‘;1;. f11,
1 lf 2, 157/13) u iznosu od 20,00 Kn napladena je i ponitena na izvatku koji je izdan pod brojem KI- “ ¢=t &~

ZK referent:
ERSLAN V@Sﬁ".ﬂ;‘;

Zemljisnoknjizr;i izvadak (datum i vrijeme izrade} 21.11.2017. 14:16:34 Stranica: i
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m NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATS KA
DRZAVNA GEODETS KA UPRAVA K.0. OBROVAC, 319139
ISPOSTAVA ZA KATAS TAR NEKRETNINA OBRO VAC k.&. br.: *27/6

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno myjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo myjerilo plana 1:1452

Datum ispisa: 03.11.2017



NESLUZBENA KOPIJA

|
g

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA OBROVAC

Stanje na dan: 30.10.2017. 23:34

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OBROVAC (Mbr. 319139)
Posjedovni list: 93

Udio ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediSte upisane osobe ‘ OIB

1/1 ‘IgANJON ZRMANJE D.D. OBROVAC, OBALA HRVATSKOG CASNIKA SENADA ‘
\ZUPANA, OBROVAC

Podaci o katastarskim ¢esticama

| o Broj ﬁ&dr-esa ka&xstarske Cestice/Nadin l.lporabe katas’ta.rske. Povriina/ Broj Posebn.i .
N | & | katastarske |&estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
! = |
*| | 272  |OBROVAC 414 |
KUCA, Obrovac 414
* 27/4 122
KUCA 122 .
| 27/5 79 |
KUCA _ |
* 27/6 578
KUCA I DVORISTE 578|
— _'7 | —
Ukupna povriina katastarskih Cestica 1193

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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PBZ E i Zagreb, Radnitka cesta 44 tel: +385 1 6363631
fax: +385 1 6363660
PRIVREDNA BANKA ZAGREB

www.pbz-nekretnine.hr; info@ pbz-nekretnine.hr; pbz.nekretnine@pbz.hr

KLASA : AN -SP
URBROJ : 4269 /07
U Zagrebu, svibanj 2007

Zadarska Zupanija - zona 6, Sifra 1360

OCITOVANJE NA ELABORAT
O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

(REVIZIJA)
Nekretnina: Hotel ""Kanjon Zrmanja"'
Lokacija : 23450 Obrovac, Obala hrvatskog ¢asnika Senada Zupana br. 1
Naruditelj : Zrmanja Velebit d.o.0. Obrovac
Viasnik: Barcagna d.o.o. Zadar

PBZ Nekretnine d.o.o. 1 4269 07



I OPCENITO

U svezi odredivanja trZiSne vrijednosti hotela "Kanjon Zrmanja" s lokacijom u Obrovcu, Obala hrvatskog
Casnika Senada Zupana 1, &est. zem. 27/5, 27/4, 27/2, 27/6 S.I. (723 N.L) k.o. Obrovac, 14. veljace 2007.

godine je izraden Elaborat procjene prometne vrijednosti nekretnine br. 0395-07, od strane poduzeéa Hypo Alpe -
Adra - Nekretnine d.o.o0. Zagreb.

I NALAZ

Vrijednost predmetne nekretnine - HOTELA - utvrdena elaboratom procjene prometne vrijednosti nekretnine
od 14. veljage 2007. godine iznosi - 1.184.561,50 EUR.

Legalitet: Ishodeno je odobrenje za gradenje prema kojemu su radovi i izvedeni,
te slijedom toga, gradevina ima potrebni legalitet u prostoru.

RACUN REVIZIJE

A)  Vlasnistvo

Prema izvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Obrovcu u zk uloku broj 72, k.o. Obrovac, u posjedovnici
pod A upisane su &.zgr 27/5, 27/4 1 27/2, odnosno dvije stojne kuce i avlija, bez oznake povrSine. Na vlastovnici
pod B, uknjiZen je vlasnik Bracagna d.o.o. Zadar, za cijelo. U teretnom listu uknjiZeno je zaloZno pravo za kredit
u iznosu od 320.000,00 EUR u korist Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. Zagreb.

Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Op¢inskog suda u Obrovcu u zk ulosku broj 96, k.o. Obrovac, u posjedovnici
pod A upisana je ¢.zgr. 27/6, odnosno magazin i avlija, bez oznake povr§ine. Na vlastovnici pod B, uknjizen je
vlasnik Bracagna d.o.o. Zadar, za cijelo. U teretnom listu uknjizeno je zaloZno pravo za kredit u iznosu od
320.000,00 EUR u korist Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. Zagreb.

B) Geometrijski podaci

P parcele = 935,00 m2 (uzeto iz posjedovnog lista).
NGP ukupno = 1556,39 m2
BGP ukupno = 1867,67 m2
BVO ukupno = 5148,66 m3

PBZ Nekretnine d.o.o. 2 4269 _07



O

)

2)

3)

Procjena sadaSnje grad. vrijednosti

Zemljiste + komunalni doprinosi + prikljuéci

- zemljiSte 935,00 m2 X 75,00 €m2 = 70.125,00 €
- kom. doprinos 5.148,66 m3 X 6,75 €/m2 = 34.753,46 €
- vodni doprinos 5.148,66 m3 X 4,05 €m2 = 20.852,07 €
- prikljucci = 15.000,00 €
Z+K+P = 140.730,53 €
Gradevina - hotel
NGP = 1556,39 m2
Je = 700 X 1,00 = 700 €m2 =
NV = 155639 m2 x 700,00 €m2 = 1.089473,00 €
Godina izgradnje: 1976 . god.
Godina adaptacije: 2007 . god.
Obracunska starost - 25 god. n= 25 godina
Umanjenje vrijednosti: 13% konstrukcija, ostali radovi 0%
Sv = 1.556,39 € X 658,00 €/m2 = 1.024.104,62 €
SGV = 1.024.104,62 €
Vanjsko uredenje i ostalo
- vanjsko uredenje (uradunato u prethodnim to€kama) = 0,00 €
- ostalo ( nadzor, projektiisl.) NV x 2% = 21.789,46 €
Vu + O 21.789,46 €
REKAPITULACIJA sadasnje grad. vrijednosti SGV
1. Zemljiste + kom. dopr. + prikljucci = 140.730,53 €
Hotel = 1.024.104,62 €
7. Vansko uredenje + ostalo = 21.789,46 €
SGY (ukupno) = 1.186.624,61 €
NGP = 1556,39 m2
SGV/NGP = 762,42 €/m2
PBZ Nekretnine d.o.o. 3 4269 07



D) Trzisna vrijednost
TV = SGV x Kt

S obzirom na stanje na trZiStu nekretnina i potraZnjom za takvom vrstom nekretnina, uvaZavajuéi sve
elemente prostora, lokacije i specifi¢nost nekretnine (lokacija, veli€ina, stanje) procjenjuje se da je trZiSna
( prometna ) vrijednost predmetne nekretnine, na indeksu

1,00 od sada$nje gradevinske vrijednosti.

TV= 1.186.624,61 X 1,00 = 1.186.624,61 €
NGP = 1.556,39 m2
TV/NGP = 762,42 €/m2

PBZ Nekretnine d.o.o. 4 4269_07



III MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon analize Elaborata procjene prometne vrijednosti nekretnine HOTELA s lokacijom u Obrovcu,
Obala hrvatskog Casnika Senada Zlipana 1, €est. zem. 27/5, 27/4, 27/2, 27/6 S.1. (723 N.I) k.o. Obrovac,
izradenog 14. veljace 2007. godine od strane poduzeta Hypo Alpe - Adria - Nekretnine d.o.0., utvrduje se
prihvatljiva cijena (trZiSna vrijednost) predmetne nekretnine u iznosu od :

1.186.625 € ili

Nova vrijednost za potrebe osiguranja gradevine iznosi:

1.089.473 € ili
1 EUR= 7,31 kuna
NGP = 1556,39 m2

TV/NGP = 762,42 €/m2

U Zadru, svibanj 2007 . godine

PBZ Nekretnine d.o.o. 5

8.679.245 kuna

7.968.656 kuna

4269_07



PBZ NEKRETNINE , d.o.o.
ZAGREB, RADNICKA CESTA 44

REVIZIJU ELABORATA IZRADIO:
GORAN LOVRINOV

dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo

KONTROLIRAO :

SLOBODAN TONKOVIC
dipl. ing. grad.

DIREKTOR:

IVAN STOJEVIC
dipling. grad.

U Zagrebu,  svibanj 2007 .

PBZ Nekretnine d.o.o. 6 4269 _07



Podaci o nekretnini - revaluacija, rizici, statistika

1 DATUM 27.5.2016

2 BROJ ELABORATA. 3251/16

3 NARUCITELJ PBZ Sektor kreditne administracije (za ZRMANJA VELEBIT d.0.0.)
4 VRSTA NEKRETNINE 28  Poslovni prostor - hotel

5 POLOZAJ |REGIJA Regija 5 - Dalmacija

6 ZUPANIJA 1360 Zadarska Zupanija — zona 6

7 MJESTO 23450 OBROVAC

8 TRZISNI POLOZAJ 3. Gradovi u unutranjosti + okolica od 2.

9 GODINA GRADNJE 1973

10 |NACIN GRADNJE Masivna gradnja

1 KATNOST 2

12 |BR. SOBA, GLAVNIH PROSTORIJA

13 |POVRSINA OBJEKTA 1.556,39
14 |POVRSINA ZEMLJISTA 1.193,00
15 |LEGALITET - DOZVOLE [ prije '68 Lokacliska [~ Gradevna [l Uporabna

16 |PRIKLJUGCI Struia Voda [ Odvodnia [ plin Telefo [ Toplovod

17 |DOVRSENOST Dovr3eno

18 |UKUPNA CLJENA 950.583,41
19 |NOVA VRIJEDNOST 1.245.113,33
20 |CIJENA/POVR. OBJEKTA 610,76
21 CIJENA / POVR. ZEMLJISTA 796,80
22 |UTRZIVOST Utrzivo u odredenom vremenu

23 DATUM ZADNJEG IZLASKA NA TEREN 27.05.2016.

24 |ADRESA Obala hrvatskog &asnika Senada Zupana 1, 23450 Obrovac




na imovna namijenjena prodaji i
prestanak poslovanja (odnosno za
obveznike MSFI-ja u skladu s MSFI
5 — Dugotrajna imovna namijenje-
na prodaji i prestanak poslovanja)
ili na dan prestanka priznavanja
imovine, ovisno o tome koji je od
tih datuma prije.

Premna t. 55. MRS-a 16 te t. 6.47.
HSFI-ja 6 amortizacija dugotrajne
materijalne imovine prestaje pri-
je datuma kada je imovina razvr-
stana kao imovina koja se drZi za
prodaju (ili je pak svrstana u sku-
pinu raspoloziva za trgovanje koja
je Kasificirana kao ona koja se drzi
za prodaju u skladu s uvjetima koji
se odnose na tu imovinu) i datuma
prestanka priznavanja kao imovi-
ne ovisno o tome koji je prije. Pre-
ma tome, amortizacija ne prestaje
kad se imovinom prestaje koristiti
i kad se povladi iz upotrebe, osim
ako je ta lmovina u potpunosti
amortizirana.

U praksi amortizacija najéesce
prestaje kada se dugotrajna imovi-
na proda, daruje, unisti, rashoduje
ili na neki drugi nacin otudi.

Clankom 12. st. 9. Zakona o po-
rezu na dobit propisano je da se
trofak amortizacije za prodanu,
darovanu, na drugi nacin otudenu
ili uniStenu dugotrajnu imovinu
priznaje u porezni rashod do kra-
ja mjeseca u kojem je dugotrajna
imovina bila u upotrebi, a neamor-
tizirani trofak nabave po osnovi
takvog otudenja dugotrajne imo-
vine priznaje se u porezni rashod
u poreznom razdoblju u kojem je
dugotrajna imovina otudena. Du-
gotrajna imovina koja je u potpu-
nosti amortizirana mora se voditi i
dalje u evidenciji sve dok se ne pro-
da ili na neki drugi nacine otudi.

Racunovodstveni standardi na-
lazu da se na temelju procijenje-
nog vijeka trajanja i primjenom
pojedine metode amortizacije
odreduju stope amortizacije, ali to
i ne znaci je iskazani tro$ak amor-
tizacije i porezno priznat trosak.
Naime, zakonom su utvrdene i
stope amortizacije koje su porezno
priznate, kao redovite amortizacij-
ske stope, ali dopusteno je i pod-

vostruciti te stope. U nastavku se daje pregled stopa
prema grupama dugotrajne imovine te primjeri imo-

vine koji pripadaju pojedinoj grupi.

78 RRIF SIJECANJ 2018.

Tablica 1. Pregled godisnjih amortizacijskih stopa

Tek.
br.

Grupe dugotrajne imovine

Vijek
trajanja
(godine)

Godisnja

amorti-

zacijska
stopa

Podvostru-
&ena amor-
tizacijska
_stopa

Gradevinski objekti

- poslovne zgrade

- tvornicke zgrade, radionice i hale

- zgrade hotela, motels, restorana i ugostiteljskih
objekata

- skladi3ta, silosi, nadstresnice i garaze

- staklenici, susionice, hladnjace

- montazne zgrade, barake, mostovi, ogradi i
slitne drvene konstrukcije

- betonske i metalne ograde i izlozi

- putovi, mostovi, parkirali3ta, staze, rampe,
nadvoZnjaci te druge betonske ili metalne
konstrukcije

- ¢jevovodi, vodospremnici, utvrdene obale,
kanali, kanalizacija, dalekovodi

- sportski objekti, Zicare, sportski tereni,
montazne sportske dvorane

- ribnjadj, rudnici, brane

- ostali nespomenuti gradevinski objekti

Brodovi veci od 1000 BRT

20

5%

10%

Osnovno stado

- biclo3ka imovina - Zivotinje (goveda, konji,
magarci, mule, svinje, ovce, koze, perad, ribe,
plelinja drustva, stado kuniéa, nutrija, psi, ptice,
te ostala nespomenuta stoka - Zivotinje

Osobni automobili

20 %

40 %

Nematerijalna imovina

- patent], licencije, koncesije, izdatci za razvoj,
zaltitni znak, know-how i ostala sli¢na prava

Oprema

- uredska oprema {fotokopirni aparati, telefoni,
telefaksi, blagajne, alarmi, klimatizacijski
uredaji), uredsko pokuéstvo, telefonske centrale
s pripadajucim instalacijama i aparatima

- inventar trgovine, ugostiteljstva, hotela i
turizma (hladnjaci, Stednjaci, strojevi, aparatii
pokudstvo)

- oprema zastite na radu i protupozarne zastite,
pokucéstvo, pogonski i skladi¥ni inventar

Vozila - osim osobnih automobila

~-teretna i vuéna vozila, prikljuna transportna
sredstva, kamioni, dostavna vozila, bicikli,
motocikli, autobusi

Mehanizacija

- tehni¢ka postrojenja, traktori, dizalice, bageri,
gradevinski strojevi i uredaji, spremnici, motori
irashladna postrojenja, strojevi i alati u vezi
sa strojevima u pogonima i radionicama za
obraduy, preradu, doradu i sli¢no

25%

50%

10.

11.
12

Racunala

Racdunalna oprema i programi

- midevi, tastature, raunalni programi...
Mobilni telefoni

Oprema za raéunalne mreze
- mreZne kartica, usmjernici...

50%

100 %

13.

Ostala nespomenuta imovina
- brodovi do 1000 BRT, jahte, jedrilice, ribarski
Camci i sliéna plovila, te vi$egodignji nasadi itd.

10

10 %

20%

U skladu sa st. 2. €l. 22. Pravilnika predmeti dugo-

skupinu ,,Ostala nespomenuta imovina“.

trajne imovine koji se ne mogu nedvojbeno razvrstati
prema opisu dugotrajne imovine, razvrstavaju se u




