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Postovana,
U prilogu Vam dostavljam izvjesée o tijeku ste¢ajnog postupka.
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O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA I STANJU STECAJNE MASE

NadlezZni trgovacki sud : Trgovacki sud u Zadru
Poslovni broj spisa: 2 St-825/16

Duznik: HOTEL BIOGRAD, putnicka agencija d.o.o. Biograd na Moru, Magistrala,

0IB:59323858911
ZADRU

I. TIJEK STECAJNOGA

Na Skupstini vjerovnika odrzanoj 28. studenog 2017. godine, ponovno je donesena
odluka o unovcenju imovine kao prostorne cjeline putem sudske javne drazbe. Odluka je
rjeSenjem od 4. prosinca 2017. godine ukinuta posebno jer ne sadrii sve bitne sastojke
propisane odredbom ¢&l. 235 - 237 Stedajnog zakona. Stoga je potrebno sazvati novu
skupstinu radi odluke o unovéenju nekretnina izgradenik na kat.¢est. 406/1, 406/2, 406/3,
406/6, 406/7, 406/10, 406/12, 406/14, 406/15, 406/16, 406/17, 406/18, 406/19, 406/20,
406/21, 406/22, 406/23, 406/24, 406/25, 406/26, 406/27, 407, 408, 409, 410, 411, 412,
413,414, 415, 416, 418/1, 418/2,418/31419/1, 419/2, 419/3 sve k.o. Biograd na Moruy, na
kojoj e biti donesena odluka koja ¢e sadrzavati sve bitne sastojke propisane odredbama u
slucajevima kada se imovina steajnog duZnika prodaje kao prostorna cjelina. U
meduvremenu je izradena dopuna procjembenog elaborata radi promjena koje su nastale
uslijed provedenih parcelacija.

Procjenjena je i druga nektnina ste¢ajnog duZnika izgradena na kat.éest 774/1, 774/3,
774/4, 774/6,774/7, 775, sve k.o. Biograd na Moru na iznos od 5.168.685,03 Kn na kojoj
razluéno pravo ima upisana RH - Ministarstvo gospodarstva, ravnateljstvo za robne zalihe
Zagreb. Skupstini vjerovnika ¢e odluditi o nadinu i uvjetima prodaje.

Pribavljena je procjena osobnog vozila PEUGEOT 307., broj $asije VF33CRHSB82758214,
godina proizvodnje 2002. Vozilo je procjenjeno na iznos od 14.000,00 kn + PDV. Za vozilo je
upisana zabrana otudenja pa je razluénom vjerovniku Ministarstvo financija, Porezna
uprava, Podru¢ni ured Zadar poslano priopéenje o namjeri otudenja vozila zajedno s
prijedlogom oglasa za prikupljane pisanih ponuda da se potvrdi predloZeno ili da predlozi
unovcenje predmeta na nacin za koji smatra da bi za njega bio povoljniji.

II. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

U daljnjem tijeku stefajnog postupka stec¢ajna upraviteljica ¢ée predloZiti sazivanje
skupstine vjerovnika radi dono$enja odluke o unovienja nekretnina ste¢ajnog duznika.

Mjesto i datum: Stecajna upraviteljica:
Zagreb, 14.5.2018. Iva Petanjek, dipl.oec.



Marino Beverin dipl.inZ.grad. A
Stalni sudski vjesiak gradevinske siruke i procjenitelj nekretnina @
ZADAR, Vukovarska 3e, tel. 023/327 035, mob. 098/806 098 v

E-muil: sudski-viestak-beverin@zd.1-com.hr

Broj predmeta: 26/2018
Zadar, 24. travnja 2018. godine

PROCJEMBENI ELABORAT - DOPUNA

Vrsta nekretnina: POSLOVNE ZGRADE | ZEMLJISTE
Lokacija / adresa: BIOGRAD NA MORU, Jadranska cesta 1
Oznake &estica: Vise Eestica - 406/1 i dr., k.0. Biograd na

_ Moru
Narucitelj: HOTEL BIOGRAD PUTNICKA AGENCIJA

D.0.0. U STECAJU - ste¢ajna upraviteljica

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina
Trzidna vrijednost nekretnina: _ 19.547.000,00 kn

Procjenitelj:

Marino Beverin, dipl. inZ. grad.
Stalni sudski vjestak i
procjenitelj nekretnina
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1. RIESENJE 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 («Narodne 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 vje$takom gradevinske struke i procjenitelja
nekretnina.

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

ObrazloZenje

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

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o struénom usavrSavanju, popis izvrienih
vjeStadenja, uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb d.d. broj: 1500-
172702734, preslik 1jedenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-484/12 od 10. prosinca
2012.

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

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

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane &L 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je odluéeno kao u
izreci.
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2. ZADATAK VJESTAKA

Na temelju zahtjeva narugitelja, zatraZzena je procjena vrijednosti poslovnih zgrada i
zemljista u Biogradu na Moru, Jadranska cesta 1.

Radi izrade Nalaza i mi§ljenja dana 3. svibnja 2017. godine, proveden je postupak
osiguranja dokaza o stanju nekretnina ogevidom na licu mjesta, na nekretninama oznake kat.
Cest. 406/1, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 418/1, 418/2, 418/3,
419/1, 419/2, 419/3, 406/3, 406/6, 406/7, 406/10, 406/12, 406/14, 406/15, 406/16, 406/17,
406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22, 406/23, 406/24, 406/25, 406/26 i 406/27 sve k.o.
Biograd na Moru .

3. OPCI PODACI

Z K. izvadci: Opcinski sud u Zadru - Zemlji$no knjizni odjel Biograd
na Moru

Katastarska opcina: Biograd na Moru

Oznaka ¢estica: k.€. 406/1, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414,

415, 416, 418/1, 418/2, 418/3, 419/1, 419/2, 419/3, 406/3,
406/6, 406/7, 406/10, 406/12, 406/14, 406/15, 406/186,
406/17, 406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22, 406/23,
406/24, 406/25, 406/26 | 406/27 sve k.o. Biograd na

‘ Moru
ZemljiSnoknjizni uloici: 545, 546, 1371, 9599, 9600, 9601, 9602, 9603, 9604,
9605, 9606, 9607, 9608, 9609, 9610, 9611, 9612 i 9613
Opis nekretnina: Poslovne zgrade i zemljiste
Lokacija / adresa: BIOGRAD NA MORU, Jadranska cesta 1
Povrsina zemiljista: 17.589 m5
LEGALITET

Centralna zgrada, prizemni pavilion, katni paviljon i samostojec¢i apartmani i praonica
nemaju upisane nikakve zabiljezbe u zemlji§noj knjizi vezane za legalnost istih, te smatram da
imaju potreban legalitet u prostoru.
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LOKACIJA

Predmetne nekretnine nalaze se u Biogradu na Moru. Lokacija nekretnina je dobra u
neposrednoj blizini Jadrancke magistrale (drzavna cesta D-8).
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OPCENITO O PROCJENI

Datum kakvode: 24. travnja 2018. godine
Datum vrednovanja: 24. travnja 2018. godine

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

Nalaz i mi$ljenje izradeni su u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama
koje reguliraju podruéje izraduna 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 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)

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 trogkovima gradnje 1 m; etalonske gradevine (N.N. 59/10)

Propisi o vlasni§tvu:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
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. 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
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4. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

TrziSna vrijednost tro§kovnom metodom je vrijednost dobivena zbrojem sadadnje
gradevinske vrijednosti, vrijednosti zemijista , komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te
svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova
metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nakretnine koje Naruditelj procjene
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom
faktora korekcije kojim se izratunava zamjenska vrijednost nekretnine obraunata troskovnom
metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemijista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troskova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost je vrijednost svih radova i materijala te svih tro8kova
izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, ¢ija se jedini¢na cijena uzima
po izgradnji 1 m5 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

- Vrijednost gradevinskog zemljista - odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno abjavljenom ponudom zemiljista na istoj ili sliénim
lokacijama,

- Troskovi komunalnog doprinosa - odreduje se sukladno donesenim odlukama jedinica
lokalne samouoprave i odredenim jediniénim cijenama po m; sagradene gradevine,

- Tro8kovi vodnog doprinosa - odreduje se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa,

- Troskovi izrade tehnitke dokumentacije i trodkova nadzora,

- Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse,

- Tro8kovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih
radova i opreme, te uredenja okolida (prometnice i hortikultura), odreduje se temeljem podataka
0 troskovima gradenja na podrugju RH koji se tromjese&no objavijuju u biltenu “Standardna
kalkulacija cijena radova u visokogradnji’ u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te
temeljem drugih procjenitelju dostupnih podataka,

- Tro3kovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture - odreduje se
temeliem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporucuju
komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluéaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u
odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa predvidivog ostatka odrzivog vijeka kori$tenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za
pojedinu vrstu gradevine, pri éemu se kao osnivica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti
kao postotak troska gradnje. OdrZivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja
gradevinom gospodarski vijek kori$tenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj
namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

Zakljugak:
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Obzirom na vrstu nekretnina i dostupne podatke, vrijednost predmetnih
nekretnina odredit éu kombinacijom POREDBENE METODE za zemljiite i TROSKOVNE
METODE za gradevine.

5. TEHNICKI OPIS GRADEVINA

Predmet procjene su poslovne zgrade u vlasniétvu Hotel Biograd putni¢ka agencija
d.o.0. u steéaju.

CENTRALNA ZGRADA

OPCENITO '
- Godina izgradnje: 1985. 9. , kompletna adaptacija 2000. g.
- Katnost: Prizemlje i kat

KONSTRUKCIJA

- Temelji: Betonski i armiranobetonski

- Nosiva konstrukcija: Armiranobetonska sa zidovima od blok opeke

- Pregradni zidovi: Suplja opeka

- Medukatna konstrukcija: Armiranobetonska puna ploga

- Kroviste i pokrov: Dvostresno drveno pokriveno crijepom ili AB ploéa sa izolacijama

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

- Procelje: Ozbukano i obojeno

- Obrada podova: Keramicke plocice i parket

- Obrada zidova: OzZbukani i obojeni ili zidne keramitke plodice
- Obrada stropova: Ozbukani i obojeni

- Unutarnja stolarija: Drvena furnirana i obojena

- Vanjska stolarija: Drvena ostakljena ili metalna ostakljena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

- Vodovod: Instalacije razvedena i prikljuéena na gradski vodovod

- Kanalizacija: Instalacije razvedene i prikiju¢ene na gradsku kanalizaciju

- Struja: Instalacije razvedene i prikljuéene gradsku elektri¢nu mrezu
- Grijanje: Centralno grijanje

STANJE - ODRZAVANJE
- Tehnicko stanje lose zbog visegodisnje neupotrebe zgrade. OdrZavanje neredovito.

INFRASTRUKTURA

- Zgrada je izgradena na komunalno opremljenoj parceli. Prometna povezanost je vrlo dobra dva prikljucka
na drzavnu cestu D-8.

PRIZEMNI PAVILJON

OPCENITO
- Godina izgradnje: 1968. g. , kompletna adaptacija 2000. g.
- Katnost: Prizemlje
KONSTRUKCIJA
- Temelji: Betonski
- Nosiva konstrukcija: Armiranobetonska sa zidovima od blok opeke
- Pregradni zidovi: Suplja opeka
- Medukatna konstrukcija: Armiranobetonska puna ploéa
- Kroviste i pokrov: Ravna armiranobetonska plo¢a s izolacijama

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA
- Procelje: OZbukano i obojeno
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- Obrada podova: Keramicke plocice i parket
- Obrada zidova: Ozbukani i obojeni ili zidne keramigke plogice
- Obrada stropova: Ozbukani i obojeni
- Unutarnja stofarija: Drvena furnirana i obojena
- Vanjska stolarija: Drvena ostakljena ili metalna ostakljena
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
- Vadovod: Instalacije razvedena i priklju¢ena na gradski vodovod
- Kanalizacija: Instalacije razvedene i prikljuéene na gradsku kanalizaciju
- Struja: Instalacije razvedene i prikljuene gradsku elektri¢nu mrezu
- Grijanje: Centralno grijanje

STANJE - ODRZAVANJE
- Tehnicko stanje lose zbog viSegodisnje neupotrebe zgrade. Odrzavanje neredovito.

INFRASTRUKTURA

- Zgrada je izgradena na komunalno opremljenoj parceli. Prometna povezanost je vrlo dobra dva prikljuéka
na drzavnu cestu D-8.

KATNI PAVILJON

OPCENITO
- Godina izgradnje: 1968. g. , kompletna adaptacija 2000. g.
- Katnost: Prizemlje i kat
KONSTRUKCIJA
- Temelji: Betonski
- Nosiva konstrukcija: Armiranobetonska sa zidovima od biok opeke
- Pregradni zidovi: Suplja opeka
- Medukatna konstrukcija: Armiranobetonska puna ploga
- Kroviste i pokrov: Ravna armiranobetonska plo¢a s izolacijama

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

- Procelje: Ozbukano i obojeno

- Obrada podova: Keramicke plogice i parket

- Obrada zidova: Ozbukani i obojeni ili zidne keramicke plotice
- Obrada stropova: OZbukani i obojeni

- Unutarnja stolarija: Drvena furnirana i obojena

- Vanjska stolarija: Drvena ostakljena ili metaina ostakljena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

- Vodovod: Instalacije razvedena i prikljudena na gradski vodovod

- Kanalizacija: instalacije razvedene i prikiju¢ene na gradsku kanalizaciju

- Struja: Instalacije razvedene i priklju¢ene gradsku elektriénu mrezu
- Grijanje: Centralno grijanje

STANJE - ODRZAVANJE
- Tehnicko stanje lose zbog viSegodiSnje neupotrebe zgrade. Odrzavanje neredovito.

INFRASTRUKTURA

- Zgrada je izgradena na komunalno opremljenoj parceli. Prometna povezanost je vrlo dobra dva prikljucka
na drzavnu cestu D-8.

SAMOSTOJECI APARTMANI | PRAONICA RUBLJA

OPCENITO
- Godina izgradnje: 1968. g. , kompletna adaptacija 2000. g.
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- Katnost:

KONSTRUKCIJA
- Temelji:
- Nosiva konstrukcija:
- Pregradni zidovi:
- Medukatna konstrukcija:
- Kroviste i pokrov:

Prizemlje i kat

Betonski

AB skelet sa zidovima od kamena

Suplja opeka

Armiranobetonska puna ploc¢a

Ravna armiranobetonska plo¢a s izolacijama

ZAVRSNI RADOV!I | ZATVARANJA

- Procelje:

- Obrada podova:

- Obrada zidova:

- Obrada stropova:
- Unutarnja stolarija:
- Vanjska stolarija:

Ozbukano i obojeno

Keramicke plocice i parket

OzZbukani i obojeni ili zidne kerami¢ke plogice
Ozbukani i obhojeni

Drvena furnirana i ohojena

Drvena ostakljena ili metaina ostakljena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

- Vodovod:

- Kanalizacija:
- Struja:

- Grijanje:

STANJE - ODRZAVANJE

- Tehnicko stanje loSe zbog viSegodisnje neupotrebe zgrade. Odrzavanje neredovito.

INFRASTRUKTURA

Instalacije razvedena i prikljuéena na gradski vodovod

Instalacije razvedene i prikljuene na gradsku kanalizaciju
Instalacije razvedene i prikljuéene gradsku elektri¢nu mrezu

Centralno grijanje

- Zgrada je izgradena na komunalno opremljenoj parceli. Prometna povezanost je vrlo dobra dva prikljucka

na drzavnu cestu D-8.

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vjestak i procjenitelj nekretnina
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6. ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

POVRSINA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

R. Broj kat. Opis zemljidta Vlasnik/zalozni vjerovnik Povrsina Broj Povrsina

br. Cest. m5 ZKul. m5

1 406/1 Ukupno MAXIMA D.O.O. 9599 4.907,00
Dvoriste 1.444,00
Put 375,00
Dvoriste 88,00
Maslinik 3.000,00

2 406/2 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 39,00
Put 39,00

3 407 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 1.606,00
Poslovna zgrada 31,00
Poslovna zgrada 443,00
Poslovna zgrada 539,00
Poslovha zgrada 419,00
Poslovna zgrada 174,00

4 408 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 31,00
Kuca 31,00

5 409 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 33,00
Kuéa 33,00

6 410 Ukupno MAXIMA D.O.0. 545 34,00
Kuéa 34,00

7 411 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 33,00
Kuéa 33,00

8 412 Ukupno MAXIMA D.O.0. 545 32,00
Kuca 32,00

9 413 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 33,00
Kuéa 33,00

10 414 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 95,00
Kuca 95,00

11 415 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 41,00
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Kuéa 41,00
12 416 Ukupno MAXIMA D.0.0. 545 396,00
Maslinik 396,00
13 418/1 Ukupno MAXIMA D.O.O. 545 405,00
Put 405,00
14 418/2 Ukupno MAXIMA D.O.0. 175,00
Put 175,00
15 418/3 Ukupno MAXIMA D.O.Q. 18,00
Put 18,00
16 4191 Ukupno MAXIMA D.O.O. 696,00
Pasnjak 696,00
17 419/2 Ukupno MAXIMA D.O.O. 253,00
Pasnjak 253,00
18 419/3 Ukupno MAXIMA D.O.O. 19,00
Pasnjak 19,00
19 406/3 Ukupno MAXIMA D.O.O. 9600 4.312,00
Maslinik 881,00
Dvoriste 3.417,00
Gosp. zgrada 14,00
20 406/24 | Ukupno MAXIMA D.O.O. 9601 1.004,00
Dvoriste 1.004,00
UKUPNO MAXIMA D.O.0. 14.162,00
21 406/6 Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0./ 1371 739,00
RH Minist.. financija
Temelji 10,00
Put 729,00
22 406/25 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0O./ 1371 58,00
RH Minist.. financija
Put 58,00
23 406/26 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0./ 1371 11,00
RH Minist.. financija
Put 11,00
24 406/27 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0./ 1371 11,00
RH Minist.. financija
Put 11,00
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25 406/7 Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0./ 546 2.075,00
CREDO BANKA / HBOR

Dvoriste 5,00
Temelji 186,00
Dvoriste 1.263,00
Kuca 621,00

26 406/10 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9602 135,00
Dvoriste 135,00

27 406/12 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9603 6,00
Dvorite 6,00

28 406/14 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9604 46,00
Dvariste 46,00

29 406/15 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.O.0. 9605 44,00
Dvoriste 44,00

30 406/16 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9606 27,00
Dvoriste 27,00

31 406/17 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.O.0. 9607 79,00
Dvoriste 79,00

32 406/18 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9608 23,00
Dvoriste 23,00

33 406/19 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9609 23,00
Dvoriste 23,00

34 406/20 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9610 20,00
Dvoriste 20,00

35 406/21 Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9611 70,00
Dvoriste 70,00

36 406/22 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.O.0. 9612 38,00
Dvoriste 38,00

37 406/23 | Ukupno HOTEL BIOGRAD D.0.0. 9613 22,00
Dvorite 22,00

UKUPNO HOTEL BIOGRAD D.0.0. 3.427,00

SVEUKUPNO 17.589,00
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NETO KORISNA POVRSINA (NKP) ZGRADA

Povrsine prostorija i visine istih uzete su iz Elaborata o procjeni vrijednosti nekretnina
Broj predmeta: 66/2009, od 18. kolovoza 2009. godine koji sam ja napravio. Nakon toga nije bilo
nikakvih dogradnii i rekonstrukcija predmetnih zgrada.

R. Prostorija Povrsina Koef. NKP Vis. BV
br. (ms) {ms) (m) (m;)

1. CENTRALNA ZGRADA

PRIZEMLJE
1 Ostakljeni ulaz 6,60 1,00 6,60 3,00 19,80
2 Aperitiv bar i recepciia 121,40 1,00 121,40 3,00 364,20
3 Sanitarni dvor muski 11,20 1,00 11,20 3,00 33,60
4 Saniratni &vor Zzenski 8,70 1,00 8,70 3,00 26,10
5 Sank 6,80 1,00 6,80 3,00 20,40
6 Ured recepcije 9,76 1,00 9,76 3,00 29,28
7 Sala 1 102,40 1,00 102,40 3,00 307,20
8 Kuhinja 151,20 1,00 151,20 3,00 453,60
9 Aperitiv bar 6,00 1,00 6,00 3,00 18,00
10 Sala 2 172,20 1,00 172,20 3,00 516,60

UKUPNO PRIZEMLJE 596,26 596,26 1.788,78

PRVI KAT
1 Stepenice i hodnik 31,00 1,00 31,00 3,00 93,00
2 Soba 12 x 12,60 m5 151,20 1,00 161,20 3,00 453,60
3 Predsoblje 13 x 2,28 m5 29,64 1,00 29,64 3,00 88,92
4 Kupaonica 13 x 2,88 ms 37,44 1,00 37,44 3,00 112,32
5 Ured direktora 16,20 1,00 16,20 3,00 48,60
6 Hodnik 50,46 1,00 50,46 3,00 151,38
7 Soba 11,34 1,00 11,34 3,00 34,02
8 Kupaonica 4,48 1,00 4,48 3,00 13.44
9 Domadice 12,78 1,00 12,78 3,00 38,34
10 Soba 12,15 1,00 12,15 3,00 36,45
11 Predsoblje 1,80 1,00 1,80 3,00 5,40
12 Kupaonica 2,88 1,00 2,88 3,00 8,64

UKUPNO PRVI KAT 361,37 361,37 1.084,11

UKUPNO CENTRALNA ZGRADA 957,63 957,63 2.872,89
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2. PRIZEMNI PAVILJON

1 Kotlovnica 37,20 1,00 37,20 3,00 111,60
2 Terasa natkrivena 56,00 0,50 28,00 3,00 168,00
3 Terasa natkrivena 56,00 0,50 28,00 3,00 168,00
4 Soba 8 x 10,80 m5 86,40 1,00 86,40 3,00 259,20
5 Predsoblje 8 x 3,12 ms 24,96 1,00 24,96 3,00 74,88
6 Kupaonica 8 x 3,15 m5 25,20 1,00 25,20 3,00 75,60
7 Prodajni prostor 35,96 1,00 35,96 3,00 107,88
8 Skladiste 9,45 1,00 9,45 3,00 28,35
9 Sanitarni &vor 3,36 1,00 3,36 3,00 10,08
UKUPNOQ PRIZEMN| PAVILJON 334,53 278,53 1.003,59
3. KATNI PAVILJON
PRIZEMLJE
1 Stepenice 6,76 0,50 3,38 3,00 20,28
2 Terasa natkrivena 56,00 0,50 28,00 3,00 168,00
3 Soba 10 x 12,60 ms 126,00 1,00 126,00 3,00 378,00
4 Predsobije 10 x 3,18 ms 31,80 1,00 31,80 3,00 95,40
5 Kupaonica 10 x 3,05 m5 30,50 1,00 30,50 3,00 91,50
6 Terasa natkrivena 56,00 0,50 28,00 3,00 168,00
APARTMAN
7 Hodnik 7,18 1,00 7,18 3,00 21,54
8 Kupaonica 3,50 1,00 3,50 3,00 10,50
9 Soba 10,20 1,00 10,20 3,00 30,60
10 Soba 10,20 1,00 10,20 3,00 30,60
UKUPNO PRIZEMLJE 338,14 278,76 1.014,42
PRVI KAT
1 Stepenice 6,76 0,50 3,38 3,00 20,28
2 Terasa natkrivena 56,00 0,50 28,00 3,00 168,00
3 Soba 10 x 12,60 m5 126,00 1,00 126,00 3,00 378,00
4 Predsoblie 10 x 3,18 m5 31,80 1,00 31,80 3,00 95,40
5 Kupaonica 10 x 3,05 m5 30,50 1,00 30,50 3,00 91,50
6 Terasa natkrivena 56,00 0,50 28,00 3,00 168,00
APARTMAN
7 Hodnik 7,18 1,00 7,18 3,00 21,54
8 Kupaonica 3,50 1,00 3,50 3.00 10,50
9 Soba 10,20 1,00 10,20 3,00 30,60
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10 Soba 10,20 1,00 10,20 3,00 30,60
UKUPNO PRVI KAT 338,14 278,76 1.014,42
UKUPNO KATNI PAVILJON 676,28 557,52 2.028,84
4. SAMOSTOJEC!I APARTMAN] | PRAONICA RUBLJA

1 Apartman 1 55,80 1,00 55,80 3,00 167,40

2 Apartman 2 59,40 1,00 59,40 3,00 178,20

3 Apartman 3 61,20 1,00 61,20 3,00 183,60

4 Apartman 4 59,40 1,00 59,40 3,00 178,20

5 Apartman 5 57,60 1,00 57,60 3,00 172,80

6 Apartman 6 59,40 1,00 59,40 3,00 178,20

7 Praonica rublja 85,50 1,00 85,50 3,00 256,50
UKUPNO APARTMANI | PRAONICA 438,30 438,30 1.314,90
SVEUKUPNO 2.406,74 NKP 223L98‘ BV l 7.220,22

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Rom [vesmeseme  omwa wouoms |
| CENTRALNA ZGRADA NKP(ms) | 957,6;[
Cevm) | 2emm
2 | PRZEWNIPAVLION | NKP(ms) s
e Jevmy | e
3 | KATNI PAVILJON NKP(ms) | s |
R T —
e | SAMOSTOUECI APARTMANI | PRAONICA (NKP(ms) | 430
- | | BV (m;) \ 131490
L 5 | ZEmLuiSTE _____ ___________ N _LPE/_(E?)__I____lggn_o‘
| STKOMUNALNI |1 VODNI DOPRINOS o |Bvimy | 722022
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7. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
Namjena zemiljista

Namjena zemijista definirana je 3. Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja

1

grada Biograda na Mory (Sluzbeni glasnik Grada Biograda na Moru broj 3/2016), izvor
podataka: Sluzbene web stranice Grada Biograda na Moru:

Izvod iz PPUG Biograda na Mory - Koristenje i namjena povrsina
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Predmetne nekretnine na dan vrednovanja nalaze se unutar izgradenog dijela
gradevinskog podruéja grada Biograda na Moru.

Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih gradevinskih zemljista

USPOREDBA 1:

............................................ Kupoprodajni  ugovor (e-nekretnine )
Biograd na Moru, k.¢. 1001/1 k.o, Biograd na Moru, Gradevinsko zemljiSte povrsine 550 ms5

Datum sklapanja ugovora: 08.05.2014. ID ZKC

433488
Cijena (kn/ms) 1.454 54

ICSN: 95,71

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA

USPOREDBA
2 GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA-IZGRADEN! DIO

GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA-NEIZGRADEN! DIO

............................................ Kupoprodajni ugovor (e-nekretnine )

Biograd na Moru,
k.6. 2015/13 k.o. Biograd na Moru, Gradevinsko zemljiste povr§ine 403 ms

Datum sklapanja ugovora: 18.09.2013. ID ZKC

433388
Cijena (kn/ms) 1.116,25

ICSN: 97,80

USPOREDBA  3:

............................................ Kupoprodajni  ugovor (e-nekretnine )
Biograd na Moru, k.¢. 1916/1 k.o, Biograd na Moru, Gradevinsko zemljiste povriine 740 ms

Datum sklapanja ugovora: 25.03.2013. ID ZKC 433322
Cijena (kn/ms)

1435,44 ICSN: 96,65

Trenutno aktualni ICSN: 92,68
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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 izjednacavanjem
putem indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitetnog izjednagavanja. Pri tome se uzima u obzir Conjenica da sva obiliezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Meduvremensko (interpolarno) izjednaéavanje - prilagodba trzi§tu
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RPN

Total

2010, =100)
ices (2 2010 = 160)

Hiew dwelitnns

BIOGRAD NA MORU, k.¢&. 406/1 i dr., k.o. Biograd na Moru 26/2018
Oznaka Kupoprodajna Bazni indeks na Bazni indeks na Koreke. Meduvremenski
zemljista jediniéna cijena dan sklapanja dan vrednovanja faktor izjednagena cijena

(kn/ms) ugovora (A} (B) (Kf) (kn/m5)
k.¢. 1001/1 k.0, Biograd na Moru 1.454,54 95,71 92,68 0,97 1.408,49
k.¢. 2015/13 k.o. Biograd na Moru 1.166,25 97,80 92,68 0,95 1.105,19
k.€. 1816/1 k.. Biograd na Moru 1.435,44 986,65 92,68 0,96 1.376,48
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 1.296,72

?;INDEKSi CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

%HOUSE PRICE INDICES

‘Molimo korisnike da pri koristenju podataka naved) izvor.

I o 10080 10380 9858 99,99 1017
i a2 8845 10278 8710, 12 100,57
Q3 98,78 101,58 86,70 97,28 8383
I a4 8542 Ll 8385 9536 9546
: ]
i !
i 2013, ot 8531, 93,58° 237 9358 9855
{ @z 94,71 Lo 252 o1 87 8821
5 @3 8502 83,34, 8275 8,76 A
o4 9381 9668 81,78 50,95 9518
| 014, o 8319 84,78/ n72 0,86 4,7
. e (BRI Lo EEE 2280] %685 Y 9571
I Q3 83,24 2708 20,74 96,30 83,67
i a4 9246 9820 80,0t 90,79 83,98
I 2015, o e ws  we.  wm | exn
I a2 eags 882 8935 872 802
| ] 040 09 8838 88,79 9 43
f o4 80,48 29,55 !/ 87,64 9188
t
M = | ! I i
[ 2018. of g2 89,18 81,50 89,25 93,03
Qz soFe 8624 #i.08 86,79 8171
a3 EIRAN 8703 s eesl | s308
I a4 91,20 8538 8t.72 88386 8258
Interkvalitativho izjednacavanje (za odstupanje u kakvoéi)
k.t. 406/1, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414, Procjenjivane Usporedba Usporedba Usporedba
415, 416, 418/, 418/2, 41813, 419/1, 419/2, 419/3, 406/3, nekretnine 1 2 3
406/6, 406/7, 406/10, 406/12, 406/14, 406/15, 406/16, k.2. 1001/1 k.& 201513 k.. 1916/1
406/17, 406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22, 406/23, k.o. Biograd k.o. Biograd k.0. Biograd
406/24, 406/25, 406/25 i 406/27 sve k.o. Biograd na Moru na Moru na Moru na Moru
OSNOVNI ULAZNI PODACH !
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Meduvremensko izjednagena cijena l
Povrsina zemljidta 17.867,00 550,00 403,00 740,00
Cijena po m5 1.296,58 1.408,49 1.105,19 1.376,06
POLOZAJNA OBILJEZJA (Pravilnik &.14.)
Lokacija sliéna slicna sliéna
0,80 - 1,20 1 1,00 1,00 1,00
Mikrolokacija sliéna sliéna sli¢na
0,80-1,10 1 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Cestovni pristup ima slican sli¢an sli¢an
0,980-1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura ima sliéna sliéna sliéna
0,90-1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
Oblik parcele nepravilan bolji bolji bolji
0,90 -1,10 1,00 0,90 0,90 0,90
Veli€ina parcele manja manja manja
0,08 - 1,20 1 0,85 0,85 0,85
Utjecaj buke (Pravilnik &1.15, prilog 6) smetajudi neznatan neznatan neznatan |
0,50 - 2,00 1,00 0,90 0,90 0,90
Utjecaj zagadenja (Pravilnik ¢l.15, prilog 7) nizak nizak nizak nizak
| 0,50 - 2,00 1,00 0,95 0,95 0,95

Mijere gradevinskog koridtenja slicna sli¢na sliéna
namjena 1 1,00 1,00 1,00
Kategorija zemljista | | | |
-1V 1,00 1,00 1,00 1,00
Akti za gradenje ima ima ima nema
0,90-1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
Druga ograniéenja i obaveze Nije poznato isto isto isto
sluZnost prolaza, vodova i dr. 1,00 1,00 1,00 1,00
USKLADENA JEDINICNA CIJENA PO m5 848,06 921,26 722,88 900,05

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - UKUPNA VRIJEDNOST
RED. CESTICE ZEMLJE POVRSINA CIJENA UKUPNO

BR. ZEMLJISTA
(m5) {kn/m5) (kn)
1 Vise Cestica - 406/1 i dr., k.o. Biograd na Moru 17.589,00 848,06 14.916.527,34 _
; UKUPNO 14.916.527,34

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

Etalonska vrijednost utvrdena je u kolovozu 2012. godine (N.N. 100/2012)

6.000,00 kn/m5 standard/etalon
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S obzirom na opisana obiljezja i odnosa procjenjivanja gradevina/etalon procjenjuje se na

vrijednost:
CENTRALNA ZGRADA
R. VRSTA RADOVA ETALON ZGRADA
BR.
1 KONSTRUKCIJA ZGRADE 35,57 | 28,90
11 Temelji i podrum 9,62 9,50
12 Zidovi 9,95 | 7.45
13 Stropovi i balkoni 11,17 _9.20 _
14 Krovna konstrukcija 2,91 2,50 |
15 Stubiste 1,92 025
2 ZAVRSNI RADOVI 41,50 32,85
21 Krov 1,93 1,80
22 Fasada 3,67 3,50
23 Prozori, vrata, zastakljenja i zastita vanjskih otvora . 13,26 9,35
24 Podovi 10,41 8,50
25 . Obrada zidova i stropova 7,60 6,20
26 Razni zavrsni radovi 4,63 3,50 |
3 INSTALATERSKI RADOVI 22,93 17,00
31 Vodovod, kanalizacija i sanitarna oprema 7,47 5,25
32 Grijanje i prozracivanje 9,86 | 7,25
33 Elektrigna instalacija 5,60 4,50
UKUPNO % 100,00 78,75
UKUPNO kn/ms 6.000,00 4.725,00
TROSKOVI - -
ﬂ)VA VRIJEDNOST (NV)
CENTRALNA ZGRADA ‘ (kn/m5) 4.725,00 4.524 801,75
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (kn) ' 4.524.801,75
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[ - ]
PRIVOBENJE SVRSI _
Komunalni doprinos ‘ (kn/m;) | 93,00 267.178,77
Vodni doprinos (knfm;) ukljuéen u etalon 0,00
Prikljucci {kn) 40.000,00 40.000,00

‘ Projektiranje, nadzor, konzalting, ... (kn) 2,50 % NV 113.120,04

| Ostali troskovi (kn) 0,00

!TRl@EN.@/R&_ - (kn) | _ | 420.208,81

Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih éestica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju Grada Biograda na Moru
prema Odluci o komunalnom doprinosu.

Vodni doprinos predstavija financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeliem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (N.N. 151/13). Vodni doprinos se ne obragunava zasebno ukoliko uzimamo etalonsku
vrijednost jer je sadrzan u cijeni etalona.

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAPEVINA

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema faktoru
koristenja (FK) kao stupnja uporabljivosti kaji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno noze ispunjavati
svrhu koristenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomoéu FK matrice (Prilog 10. Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015

koristenja (OOVK).

ODABIR KLASIFIKACIJE

LFK Matrica

1
Uporabivost u
potpunosti i dugoroéno
dana / osigurana

) i pripadajuce tabele s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka

| A - lokacija/trziste

izvrsna lokacija*
- velika potraznja za vrstom
zgrade
- skoro nema / nema ponude

B - Zgrada opéenito

vrlo dobra infrastruktura
- vrlo dobro oblikovanje
- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

| C - Stanje zgrade
nema odteéenja

- puna stabilnost

- puna uporabivost

- daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabivost smanjena,
ali srednjoroéno dana /
osigurana

- jo8 postoji potraznja za vrstom
zgrade
- dovoljna ponuda

2 vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala oStecenja
Uporabivost dovoljna i - redovita potraznja za vrstom - dobro oblikovanje - puna stabilnost
dugoroénije dana / zgrade - dobra prostorna organizacija - jo§ dobra uporabivost
osigurana - mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje koristenje smanjeno

3 dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna ostecenja

- prosjecno ablikovanje

- prosjeéna prostoma
organizacija

- umjerena fleksibilnost

- smanjena stabilnost
- prosjeéna uporabivost
- daljnje koridtenje nije smanjeno

4
Uporabivost
ograni¢eno dana/
osigurana

.
Uporabivost
kratkorogno dana /
osigurana

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

dovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje
- umjerena prostorna
organizacija
- mala fleksibilnost

jasna ostecenja
- smanjena stabilnost
- smanjena uporabivost
- daljnje koristenje jasno
smanjeno

losa lokacija*
- jedva postoji / ne postoji
potraZnja za vrstom zgrade
- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje
- nedovoljna prostorna
organizacija
- bez fieksibilnosti

znatna oStecenja
- smanjena stabilnost
- nedovoljna uporabivost
- daljnje koritenje samo
kratkaroéno
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‘ Odabir klasifikacije 3 1 3 2
Odabir faktora 3
kori$tenja zgrade

| (FK)

*... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
Na izratun umanjenja vijeka trajanja gradevine utjee i njen poloZaj

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

lzraéun postotka umanjenja vrijednosti

Starost gradevine G - prosjeéno god. 32
Qdrzivi vijek koridtenja OVK - Prilog 9 god. 100
Faktor kori§tenja - odabran iz FK matrice FK 3
Relativna starost (G/OVK) % 0,32
Ostatak odrzivog vijeka (OOVK) Prilog 10 (0,48 x 100) god 48
Zamjenska starost (OVK - OOVK) god 52
Linearni otpis (zamjenska starost’OVK) % 0,52
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis) kn 2.171.904,84

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI - CENTRALNE ZGRADE

R.B. VRSTA VRIJEDNOSTI UKUPNO

(kn)
1 PRIVOBENJE SVRSI 420.298,81
2 TROSKOVNA VRIJEDNOST CENTRALNE ZGRADE 2.171.904,84
PRIVREMENA VRIJEDNOST (kn) 2.592.203,65

PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

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

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine, te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzitu
odreduje se koeficient prilagodbe prilagodbe privremene vrijednasti trzidnoj u iznosu:

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vje3tak i procjenitelj nekretnina str. 24



BTOGRAD NA MORU, k.&. 406/1 i dr., k.o. Biograd na Moru 26/2018

Kt =0,85
rR.B. VRSTA VRIJEDNOSTI_ - . UKUPNO
1 PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn 2.592.203,65
2 KOEFICIENT PRILAGODBE TRZISTU (Kt =0,85) kn 2.203.373,11
3 DODACI - nema kn 0,00 |
4 QODBICI | kn 0,00
| TRZISNA VRIJEDNOST CENTRALNE ZGRADE (kn) 2.203.373,11

PRIZEMNI PAVILJON

R. VRSTA RADOVA | ETALON ZGRADA
BR.
. 1 KONSTRUKCIJA ZGRADE 35,57 20,95
11 Temelji i podrum 9,62 5,20
12 Zidovi 9,95 6,25
13 Stropovi i balkoni 11,17 7,50
_ 14 Krovna konstrukcija 2,91 2,00
15 Stubiste 1,92 0,00
2 ZAVRSNI RADOVI 41,50 28,00
21 Krov 1,93 1,50 |
22 Fasada 3,67 3,00
i 23 Prozori, vrata, zastakljenja i zastita vanjskih otvora 13,26 7,15
24 Podovi 10,41 7,85
25 Obrada zidova i stropova 7,60 5,50
26 Razni zavr$ni radovi 4,63 3,00
'3 _ INSTALATERSKI RADOVI 22,93 - 16585 |
31 Vodovod, kanalizacija i sanitarna oprema 7.47 5,50 ' |
_ 32 Grijanje i prozracivanje 9,86 6,80
33 Elektri¢na instalacija 5,60 4,25
UKUPNO % 100,00 65,50
UKUPNO kn/m5 6.000,00 3.930,00
TROSKOVI
| NOVA VRIJEDNOST (NV)
| PRIZEMNI PAVILJON - {kn/m5) _ 3.930,00 : 1.094.622,5&
| NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (kn) 1.094.622,90

MARINO BEVERIN d.i.g., sudski vje3tak i1 procjenitelj nekretnina str. 25



BIOGRAD NA MORU, k.&. 406/1 i dr., k.o. Biograd na Moru 26/2018

PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (kn/m;) 93,00 93.333,87 |
Vodni doprinos (kn/m;) ukljucen u etalon 0,00
Prikfjucci (kn) 15.000,00 15.000,00
Projektiranje, nadzor, konzalting, ... (kn) 2,50 % NV 27.365,57
Ostali troskovi (kn) 0.00

I PRIVODENJE SVRSI (kn) | 135.699.44

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podru&ju Grada Biograda na Moru
prema Odluci 0 komunalnom doprinosu.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a obratunava se temeliem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (N.N. 151/13). Vodni doprinos se ne obragunava zasebno ukoliko uzimamo etalonsku
vrijednost jer je sadrzan u cijeni etalona.

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINA

Procjenu predvidivag ostatka odrzivog vijeka koritenja (OOVK) moguée je provesti prema faktoru
koriStenja (FK) kao stupnja uporabljivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno noZe ispunjavati
svrhu koristenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomoc¢u FK matrice (Prilog 10. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015) i pripadajuce tabele s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka
koridtenja (OOVK).

ODABIR KLASIFIKACIJE

FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada opéenito C - Stanje zgrade

vrlo dobra infrastruktura
- vrlo dobro oblikovanje
- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

nema ostecenja
- puna stabilnost
- puna uporabivost
- daljnje koridtenje nije smanjeno

1 izvrsna lokacija*
Uporabivost u - velika potraznja za vrstom
potpunosti i dugoroéno zgrade
dana/ osigurana - skoro nema / nema ponude

2 vrlo dobra lokacija* vrio dobra infrastruktura mala ostecenja
Uporabivost dovoljna i - redovita potraznja za vrstom - dobro oblikovanje - puna stabilnost
dugoraénije dana / zgrade - dobra prostorna organizacija - jo8 dobra uporabivost
osigurana - mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje koristenje smanjeno

3 dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna osteéenja

Uporabivost smanjena,
ali srednjoro&no dana /
osigurana

- jo§ postoji potraznja za vrstom
zgrade
- dovoljna ponuda

- prosjecno oblikovanje

- prosjedna prostorna
organizacija

- umjerena fleksibilnost

- smanjena stabilnost
- prosje¢na uporabivost

- daljnje kori§tenje nije smanjeno

4 umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna o8teéenja
Uporabivost - mala potraznja za vrstom - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
ograniéeno dana/ zgrade - umjerena prostorna - smanjena uporabivost
| osigurana - bogata ponuda organizacija - daljnje koristenje jasno
| - mala fleksibilnost smanjeno
5 loa lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna oStecenja
Uporabivost | - jedva postoji / ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
kratkoroéno dana / potraZnja za vrstom zgrade - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost
osigurana - velika ponuda organizacija - daljnje koristenje samo
| - bez fleksibilnosti | kratkorogna
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Odabir klasifikacije 3 2
Odabir faktora
koristenja zgrade

| (FK)

*... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Na izradun umanjenja vijeka trajanja gradevine utjece i njen polozaj

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

lzraun postotka umanjenja vrijednosti
Starost gradevine G - prosjeéno god. 49
Qdrzivi vijek koristenja OVK - Prilog 9 god. 100
Faktor koritenja - odabran iz FK matrice FK 3
Relativna starost (G/OVK) % 0,49
Ostatak odrzivog vijeka (OOVK) Prilog 10 (0,44x1 00) god 44
Zamjenska starost (OVK - QOVK) god 56
Linearni otpis (zamjenska starost/OVK) _ 52 % 0,56
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis) kn 481.634,08

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI PRIZEMNOG PAVILJONA

| RB. | VRSTA VRIJEDNOSTI UKUPNO

{kn)

Ll_ PRIVOBENJE SVRSI 135.699,44

I2 TROSKOVNA VRIJEDNOST 481.634,08

‘PRNREMENAVRUEDNOSTPREEMNOGPAVHJONA 617.333,52

PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

Budu¢i da ne postoji uredena baza podataka s koeficientima z

a prilagodbu za koje Zakon o

procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom

prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj koristit ée 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 priviemene vrijednosti trzisnoj u iznosu:

Kt=0,85
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R.B. VRSTA VRIJEDNOSTI UKUPNO
1 PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn 617.333,52
2 KOEFICIENT PRILAGODBE TRZISTU (Kt =0,85) kn 524.733,49
3 DODACI - nema kn 0,00
4 ODBICI kn 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST PRIZEMNOG PAVILJONA (kn) 524.733,49
KATNI PAVILJON
| R. VRSTA RADOVA ETALON ZGRADA
BR.
1 KONSTRUKCIJA ZGRADE 35,57 23,55
1" Temelji i podrum 9,62 6,80
12 Zidovi 9,95 6,25
| 13 Stropovi i balkoni 11,17 7,50
14 Krovna konstrukcija 2,91 2,00
15 Stubiste 1,92 1,00
2 ZAVRSNI RADOVI 41,50 28,40
21 Krov 1,93 1,50
22 Fasada 3,67 3,00 |
. 23 Prozori, vrata, zastakljenja i zastita vanjskih otvora 13,26 7,55
24 Podovi 10,41 7,85
25 | Obrada zidova i stropova 7.60 5,50
26 Razni zavrsni radovi 4,63 3,00
3 INSTALATERSKI RADOVI 22,93 16,55
31 Vodovod, kanalizacija i sanitarna oprema 7.47 5,50
32 Grijanje i prozragivanje 9,86 6,80
33 | Elektri¢na instalacija 5,60 425 |
‘ UKUPNO % 100,00 68,50 :
UKUPNO kn/m5 6.000,00 | 4.110,00_ |
. TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV)
KATNI PAVILJON ) | (kn/m5) 4.110,00 2.291.407,20
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO ‘ (kn) 2.291.407,20
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PRIVODENJE SVRSI

Komunalni doprinos (kn/m;) 93,00 188.682,12

Vodni doprinos (kn/m;) ukljuéen u etalon 0,00

Prikljugci (kn) 20.000,00 20.000,00

Projektiranje, nadzor, konzalting, ... (kn) 2,50 % NV 57.285,18

Ostali troskovi (kn) 0,00
_F’RIVODENJE SVRSI (kn) 265.967,30

Komunalni doprinos predstavi]
u financiranju gradnje objekata i uredaj

prema Odluci o komunalnom doprinosu.

a financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju
a komunalne infrastrukture na podru&ju Grada Biograda na Moru

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Gestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a obragunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (N.N. 151/13). Vodni doprinos se ne obradunava zasebno ukolike uzimamo etalonsku
vrijednost jer je sadrzan u cijeni etalona.

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAPEVINA

Procjenu predvidivog ostatka odrzivo
koristenja (FK) kao stupnja uporabl
zahtjevima za suvremenim uvjetim

svrhu koristenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka
procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015

koridtenja (OOVK).

ODABIR KLASIFIKACIJE

g vijeka kori$tenja (OOVK) moguée je provesti prema faktoru
jivosti kaji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati
a stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno noze ispunjavati

pomoc¢u FK matrice (Prilog 10. Pravilnika o metodama
) i pripadajuce tabele s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka

’_FK Matrica

1
Uporabivost u
potpunosti i dugoro&no

dana / osigurana

| A -lokacijaftrziste

izvrsna lokacija*
- velika potraznja za vrstom
zgrade
- skoro nema / nema ponude

B - Zgrada opéenito

vrlo dobra infrastruktura
- vrlo dobro oblikovanje
- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

C - Stanje zgrade

nema osteéenja
- puna stabilnost
- puna uporabivost
- daljnje koridtenje nije smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana /

osigurana

vrlo dobra lokacija*
- redovita potraznja za vrstom
zgrade
- mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
- dobro oblikovanje
- dobra prostorna organizacija
- dovoljna fleksibilnost

‘ mala ostecenja ‘

- puna stabilnost
- jos dobra uporabivost
- daljnje koristenje smanjeno

3
Uporabivost smanjena,
ali srednjoroéno dana /
osigurana

dobra lokacija*
- jo$ postoji potraznja za vrstom
zgrade
- dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjegno ablikovanje
- prosjeéna prostorna

organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja
- smanjena stabilnost
- prosjecna uparabivost
- daljnje kori§tenje nije smanjeno

4
Uporabivost
ograniéeno dana/
osigurana

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

dovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje

- umjerena prostorna
organizacija
- mala fleksibilnost

| - smanjena uporabivost

jasna oitecenja
- smanjena stabilnost

- daljnje kori$tenje jasno
smanjeno
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5 loda lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna oStecenja
Uporabivost - jedva postoji / ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
kratkoro&no dana / potraZnja za vrstom zgrade - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost
osigurana - velika ponuda organizacija - daljnje koristenje samo

‘ - bez fleksibilnosti kratkoro&no
Odabir klasifikacije 3 l 3 ' 2
Odabir faktora 3
koristenja zgrade
(FK)
*... lokacija - ozna¢ava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
Na izraun umanjenja vijeka trajanja gradevine utjece i njen poloZaj
Za odabrani FK vrijedi najloSija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.
lzraéun postotka umanjenja vrijednosti
Starost gradevine G - prosjeéno god. 49
OdrZivi vijek koristenja OVK - Prilog 9 god. 100
Faktor koristenja - odabran iz FK matrice FK 3
Relativna starost (G/OVK) % 0,49
Ostatak odrzivag vijeka (OOVK) Prilog 10 % 44
Zamjenska starost (OVK - OOVK) god 56
Linearni otpis (zamjenska starost/OVK) % 0,56
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis) kn 1.008.219,17
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI KATNOG PAVILJONA
| | o
R.B. | VRSTA VRIJEDNOSTI UKUPNO
(kn)
|
1 PRIVODENJE SVRSI 265.967,30
| 2 TROSKOVNA VRIJEDNOST 1.008.219,17
’?RIVREMENA VRIJEDNOST KATNOG PAVILJONA 1.274.186,47 ‘

PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ
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procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama
prilagodbe privremene vrijednosti t

odreduje se koeficient prilagodbe prilagodbe privremene vrijednosti t

Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficientima za prilagodbu za koje Zakon o

procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
rZidnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzigni pokazatelji.

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine, te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu

rzisnoj u iznosu:

Kt =0,85
‘_ R.B;.; VE’AﬂEDI\ETI - | UKUPNO
1 ‘ PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn 1.274.186,47
‘ 2 ‘ KOEFICIENT PRILAGODBE TRZISTU (Kt =0,85) kn 1.083.058,50
3 I DODACI - nema kn 0,00
4 Joomer o 000
{ TRZISNA VRIJEDNOST KATNOG PAVILJONA (kn) ‘ 1.083.058,50
SAMOSTOJECI APARTMANI | PRAONICA
|_R.—[ VI;'A RADOVA o | ETALON | ZGRADA N
BR.
1 KONSTRUKCIJA ZGRADE 35,57 23,70
1" Temelji i podrum 9,62 6,20
12 Zidovi | 9,95 7,25 |
13 Stropovi i balkoni 11,17 7,50
14 Krovna konstrukcija 2,91 2,00
15 Stubiste 1,92 0,75
i ZAVRSNI RADOVI 41,50 28,50
21 Krov 1,93 1,50
22 Fasada 3,67 3,50
23 Prozori, vrata, zastakljenja i zastita vanjskih otvora 13.26 7,15 ]
_24 Podovi 10,41 7,85
25 Obrada zidova i stropova 7,60 5,50
_26 | Razni zavrsni radovi 4,63 3,00
3 INSTALATERSKI RADOVI 22,93 16,55
_31 Vodovod, kanalizacija i sanitarna oprema 7.47 5,50
‘ 32 Grijanje i prozragivanje 9,86 6,80
_33 _L Elektri¢na initalacija - 5,60 . 4,25
UKUPNO % 100,00 | 68,75
UKUPNO kn/m5 6.000,00 4.125,00 |
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TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV)

SAMOSTOJECI APARTMANI | PRAONICA (kn/m5) 4.125,00 1.807.987,50
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (kn) 1.807.987,50
PRIVOBENJE SVRSI

Komunalni doprinos (kn/m;) 93,00 122.285,70
Vodni doprinos (kn/m;) ukljuéen u etalon 0,00
Prikljuéci (kn) | 16.000,00 16.000,00
Projektiranje, nadzor, konzalting, ... (kn) 2,50 % NV 45.199,69
Ostali tro3kovi (kn}) 0,00
PRIVODENJE SVRSI (kn) 183.485,39

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju Grada Biograda na Moru
prema Odluci o komunalnom doprinosu.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeliem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (N.N. 151/13). Vodni doprinos se ne obradunava zasebno ukoliko uzimamo etalonsku
vrijednost jer je sadrzan u cijeni etalona.

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINA

Procjenu predvidivog ostatka adrzivog vijeka koridtenja (OOVK) mogude je provesti prema faktoru
koristenja (FK) kao stupnja uporabljivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno noZe ispunjavati
svrhu koristenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomoé¢u FK matrice (Prilog 10. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015) i pripadajuce tabele s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka
koridtenja (OOVK).

ODABIR KLASIFIKACIJE

| FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada opéenito C - Stanje zgrade

— S e——— 1
1 izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura nema osteéenja
Uporabivost u - velika potraznja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost
potpunosti i dugoroéno zgrade - dobra prostorna organizacija - puna uporabivost
dana/ osigurana - skoro nema / nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje koridtenje nije smanjeno
2 vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala oétecenja
Uporabivost dovoljna i - redovita potraznja za vrstom - dobro oblikovanje - puna stabilnost
dugorocnije dana / zgrade - dobra prostorna organizacija - jo§ dobra uporabivost
osigurana - mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje koristenje smanjeno
3 dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna ostecenja
Uporabivost smanjena, - jo§ postoji potraznja za vistom | - prosje&no oblikovanje - smanjena stabilnost
ali srednjoro¢no dana / zgrade - prosjeéna prostorna - prosje¢na uporabivost
osigurana - dovoljna ponuda organizacija - daljnje koristenje nije smanjeno
- umjerena fleksibilnost
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4 umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna osteéenja
Uporabivost - mala potraZnja za vrstom - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
ograni¢eno dana/ zgrade - umjerena prostorna - smanjena uporabivost
osigurana - bogata ponuda organizacija - daljnje koristenje jasno

- mala fleksibilnost smanjeno

5 loda lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna ostedenja
Uporabivost - jedva postoji / ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
kratkoro&no dana / potraZnja za vrstom zgrade - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost
osigurana - velika ponuda organizacija - daljnje koristenje samo

- bez fleksibilnosti kratkoro&no
| Odabir klasifikacije 3 3 2
Odabir faktora 3
kori§tenja zgrade
(FK)
*... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
Na izraun umanjenja vijeka trajanja gradevine utjege i njen polozaj
Za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.
lzraéun postotka umanjenja vrijednosti
Starost gradevine G - prosjecno god. 49
Qdrzivi vijek koristenja OVK - Prilog 9 god. 100
Faktor kori$tenja - odabran iz FK matrice FK 3
Relativna starost (G/OVK) % 0,49
Ostatak odrzivog vijeka (OOVK) Prilog 10 % 44
Zamjenska starost (OVK - OOVK) god 56
Linearni otpis (zamjenska starost/OVK) % 0,56
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis) kn 795.514,50

REKAPITULACIJA VRIVJEDNOSTI SAMOSTOJECIH APARTMANA | PRAONICE

R.B. | VRSTA VRIJEDNOSTI

i
1 PRIVODENJE SVRSI

UKUPNO
(k)

183.485,39

2 | TROSKOVNA VRIJEDNQST

795.514,50

PRILAGODBA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI TRZISNOJ

PRIVREMENA VRIJEDNOST SAMOSTOJECIH APARTMANA | PRAONICE

978.999,89
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Buduti da ne postoji uredena baza podataka s koeficientima za prilagodbu za koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trzi§noj koristit ée se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine, te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzigtu
odreduje se koeficient prilagodbe prilagodbe priviemene vrijednosti trZi$noj u iznosu:

Kt =0,85

. =

R.B. | VRSTA VRIJEDNOSTI UKUPNO

1 ‘ PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn 978.999,89
2 {LOEFICIENT PRILAGODBE TRZISTU (Kt =0,85) kn 832.149,90
3 DODACI - nema kn 0,00 .l
4 | ODBICI kn 0,00 ‘

|\TRZISNA VRIJEDNOST SAMOSTOJECIH APARTMANA | PRAONICE | 832.149,90

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PO CJELINAMA

CJELINA 1
Z. K. izvadak: viSe e-izvadaka od 23.04.2018.9./Opéinski sud u Zadru
Katastarska opéina: Biograd na Moru
Oznaka cestica: k.C. 406/1, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414,
415, 416, 418/1, 418/2, 418/3, 419/1, 419/2, 419/3, 406/3 i
406/24, sve k.o. Biograd na Moru
Zemljisnoknjizni ulosci: 9599, 545, 9600 i 9601
Vlasnik/zaloZni vjerovnik: MAXIMA D.0.0. ZAGREB
Opis nekretnina: Poslovne zgrade i zemljiste
Lokacija / adresa: BIOGRAD NA MORU, Jadranska cesta 1
i | -
RED. CESTICE ZEMLJE POVRSINA CIJENA UKUPNO
o (m5) (kn/ms) (kn)
_1 Zemljiste _14. 162,00 848,06 12.010.225,72
L 2 Dio Centralne zgrade | 539,57 2.300,86 1.241.475,03
3 _ Prizemni paviljon 278,53 1.883,94 524.733,81 |
4 Katni paviljon _ 557,52 1.924.64 1.073.025,29
5 | Samaostojeci apartmani i praonica | 438,30 | 1.898,59 832.152,£
_UKUPNO | 15.681.611,85
CJELINA 2
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Z K. izvadak:

. Katastarska opéina:

Biograd na Moru

viSe e-izvadaka od 23.04.2018.9./Opéinski sud u Zadru

Oznaka destica:

Zemljisnoknjizni ulogci: 1371

| Vlasnik/zaloZzni vierovnik:

Opis nekretnina:

Zemljiste

k.. 406/6, 406/25, 406/26 i 406/27 k.o. Biograd na Moru

RH MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA

Lokacija / adresa:

RED. CESTICE ZEMLJE

| BIOGRAD NA MORU, Jadranska cesta 1

POVRSINA CIJENA UKUPNO
BR.
‘ (ms) (kn/ms) (kn)
1 Zemljiste ‘ 819,00 848,06 694.561,14
UKUPNO 694.561,14
CJELINA 3
[~ | ) - e =
Z. K. izvadak; e-izvadak od 23.04.2018.9./Opéinski sud u Zadru
Katastarska opcina: Biograd na Moru
Oznaka ¢&estica: k.€. 406/7 k.o. Biograd na Moru
Zemljisnoknjizni ulodci: 546
Viasnik/zaloZzni vjerovnik: CREDO BANKA D.D. SPLIT
Opis nekretnina: Poslovna zgrada i zemljiste
| Lokacija / adresa: BIOGRAD NA MORU, Jadranska cesta 1
l RED. CESTICE ZEMLJE POVRSINA CIJENA UKUPNO
BR.
(m5) (kn/m5) (kn)
1 Zemijiste 2.075,00 848,06 1.759.724,50
2 Dio Centralne zgrade 418,06 2.300,86 961.897,53
UKUPNO 2.721.622,03 |
CJELINA 4
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e e N = e — T e = B |

| ZK. izvadak: i vise e-lzvadaka od 23 04 2018 18.9. IOpcmskl sud u Zadru

)

|| Katastarska opéina: | Blograd na Moru
| Oznaka destica: k.. 406/10, 406/12 406/14 406/15 406/16 406/17 |
| 406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22 406/23, sve k.o.

| Blograd na Moru |

b e o = |

| Zemiji$noknjizni ulogci: 9602, 9603, 9604, 9605 9606 9607 9608 9609 9610,
| 9611, 9612|9613 |

—
| Vlasnlk/zaloznl VJerovnlk HOTEL BIOGRAD D. O 0 BIOGRAD NA MORU !

|

——— ==
Opis nekretnina: | Zemljiste
e — |
Lokacija / adresa: | BIOGRAD NA MORU, Jadranska cesta 1
| Lokecja/adresa: | BIOGRAD NA A st
| RED. | CESTICE ZEMLJE | POVRSINA I CIJENA I UKUPNO ||
BR. |
i SR
| 1 | Zemijiste | 533,00 | 848,06 | 452.015,98 J
| u UKUPNO 452.015,98 |
REKAPITULACIJA PROCJENE NEKRETNINA
Prometna - trzisna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:
S -
Vrijednost nekretnine prema viasnistvy r (kn) 7 (EUR) _]
|—————— -— — _— ]
1. CJELINA 1 15.681.611,85 | 2.102.092,74 !
| 2. CJELINA 2 | 694.561,14 | 93.104, 71_|
| 3 CJELINA3 2.721.622,03 | 364.828,69 ‘
| 4. CJELINA4 452.015,98 60.591,95 |
|| UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST _rl— 19.549.811,00 2.620.618,10
— 1EWR=| 748k ]

8. MISLJENJE | IZJAVA VJESTAKA
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Na temelju ovog izra¢una zaokruzene pProcijenjene vrijednost nekretnina oznake
kat. Cest. 406/1, 406/ , 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 41811, 418/2, 481/3,
419/1, 41972, 41973, 406/3, 406/6, 406/7, 406/10, 406/12, 406/14, 406/15, 406/16, 406/17,

ol vednostnekrstrinauvissnbts | gy |
1. CJELINA 1 - MAXIMA D.0.0. ZAGREB | 15.680.000,00 '
; 2. CJELINA 2 -RH MINISTARSTVO FINANCIJA - I;REZNA UPRAVA |. 695.000,00 ||
' i EJE_LIEA_:S -_CBE_DO_B&NKA_D._D. ;SPIST_ . | o 2;72&OO_(L03 o |
4 CJELINAS - HOTEL BioGRAD 0 O.BIOGRADNAMORY) | 45200000

| UKUPNO 19.547.000,00 |

_— - S

Srednji teéaj EUR-a (HNB), 1€ = 7,41 kn, uzet je za dan vrednovanja 24, travnja
2018. godine.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Marino Beverin sukladno &lanku 9.

406/14, 406/15, 406/16, 406/17, 406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22, 406/23, 406/24:

ijednosti izradena je po identifikaciji nekretnine u haravi, te uvidom u

e-izvadak iz zemljiSne knjige, e-izvod iz katastarskog plana i e-izvod iz zbirke
kupoprodajnih cijena .

U procjenu su uklju€eni svi vazeéi porezi.

Prilikom izrade Ovog procjembenog elaborata koriteni su relevantni podaci za
izradu procjene vrijednosti nekretnina, a koji su dobiveni od strane narugitelja, te vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su jsti pPrema mojim
saznanjima toéni.

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

funkcionirala. Kako je tvrtka oti$la u steéaj u vlasnickoj strukturi doslo je do promjene,
tako da su kao novi viasnici /zalozni vjerovnici upisani:

- MAXIMA D.0.0. ZAGREB

- RH MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA
- CREDO BANKA D.D. SPLIT

- HOTEL BIOGRAD D.0.0. BIOGRAD NA MORU

Iz tih razloga u ovom procjembenom elaboratu Procjenjivane su cjeline 1,2,3,4

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

U Zadru, 24. travnja 2018. godine
Procjenitelj:

Marino Beverin d.i.g.
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA A ]
ZVONKO BENJAK, DIPL. ING. GRAD. vl

ZABOK, K.é.Dalskog 2; tel. 049/222-290, fax.049/222-489, GSM 098/251-396, E- mail: zvonko@bening.hr

Broj elaborata: 32-2018.
U Zaboku, 25. travnja 2018 .

PROCJENDBENI ELABORAT
ZGRADE | ZEMLJISTE

Nekretnina:  ZGRADE | ZEMLJISTE

Lokacija: 23210 BIOGRAD NA MORU, ul. Franje Tudmana 2;
k.C.br. 774/3, 774/7 i 775; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1361.
k.€.br. 774/4; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1362.
k.€.br. 774/1; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1363.
k.€.br. 774/6; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 9952,

Narucitelj: HOTEL BIOGRAD, putnitka agencija d.o.o. u steéaju,

23210 BIOGRAD NA MORU, Jadranska Magistrala 1.

Izradio:
Zvonko Benjak, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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1. OPCENITO

Podnositelj zahtjeva: HOTEL BIOGRAD, putnicka agencija d.o.0. u stecaju,
23210 BIOGRAD NA MORU, Jadranska Magistrala 1.

Datum kakvoce 20.4.2018. godine

Datum vrednovanja 25.4.2018. godine

Predmet procjene: ZGRADE | ZEMLJISTE

Lokacija: 23210 BIOGRAD NA MORU, ul. Franje Tudmana 2;

k.C.br. 77413, 774/7 i 775; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1361.

k.€.br. 774/4; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1362.
k.€.br. 774/1; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1363.
k.¢.br. 774/6; k.0. Biograd na moru, z.k.ul. 9952.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrudje izraéuna
vrijednosti nekretnina, i to osobito :

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (N.N.  153/13i65/17)
Zakon o gradnji (N.N.  153/13i2017)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N.  86/12, 143/13i65/17)
b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.  105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100112
Podatak o prosjeénim trodkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. - 59/10)

¢/ Propisi o vlasnistvu:
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)

d/ Ostali propisi

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 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 (NN 48/14, 150/14, 133/15)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e/ Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni procjenitelj - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:
Zvonko Benjak, dipl.ing.grad.
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2. IDENTIFIKACIJA

Opéinski sud:
Katastarska opéina:
Z K. izvadak:

UloZak broj: al
Cestica k.¢.br.

Povrsina zemljista:
Opis nekretnine:
Vlasnik:

Teret:

Ulozak broj: b/
Cestica k.¢.br.
Povrsina zemljista:
Opis nekretnine:
Vlasnik:

Teret:

UloZak broj: ¢l
Cestica k.&.br.
Povrsina zemljista:
Opis nekretnine:
Vlasnik:

Teret:

UloZak broj: d/
Cestica k.&.br.
Povrsina zemljista:
Opis nekretnine:
Vlasnik:

Teret:

Op€inski sud u Zadru, zemijiSno knjizni odjel Biograd na moru,
Biodrag na moru,
E-izvadak od 24.4.2018.

1361

774/3; Kosa, dvoridte

77417, Kosa, parkiraliste

775; Kosa - torovi, gospodarska zgrada,
1233 m2

dvoriste, parkiralite i gospodarska zgrada
HOTEL BIOGRAD d.o0.0., Biograd na moru, Jadranska magistrala 1 u 1/1 dijela,
nema teret prema upisu u zemljiSne knjige,

1362
774/4;
544 m2
dvoriste i dvije gospodarske zgrade

1. PREKLJUSAJ LUIPI, Biograd na moru, Splitska 41 u 99/544 dijela,

2. HOTEL BIOGRAD d.0.0., Biograd na moru, Jadranska magistrala 1 u 445/544 dijela,

Kosa, dvoriste i dvije gospodarske zgrade,

nema teret prema upisu u zemljisne knjige,

1363
77411;
3755 m2
dvoriste, dvije pomocne zgrade i gospodarska zgrada

1. HOTEL BIOGRAD d.o.0., Biograd na moru, Jadranska magistrala 1 u 3105/3755
dijela,

2. GRAD BIOGRAD NA MORU, Biograd na moru, Trg Kralja Tomislava 5 u 650/3755
dijela,

nema teret prema upisu u zemljiSne knjige,

Kosa -torovi, gosp. dvoriste, dvije pom. zgrade i gospodarska zgrada,

9952
774/6;

493 m2
parkiraliste,
HOTEL BIOGRAD d.o.o0., Biograd na moru, Jadranska magistrala 1 u 1/1 dijela,
nema teret prema upisu u zemljiSne knjige,

Kosa, parkiraliste
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Legalitet: Za zgrade na lokaciji nije predotena dokumentacija kojom se dokazuje legalnost
izgradenih zgrada.
Za zgrade izgradene na k.&.br. 774/4 i k.&.br. 774/1, k.0. Biograd na moru, je izvrSen upis
u zemljisne knjige da za zgrade izgradene na navedenim Cesticama nije prilozena
gradevinska ni uporabna dozvola.

Opis lokacije: Nekretnine se nalaze u Zadarskoj Zupaniji, u Gradu Biograd na moru, sjeverno od
Jadranske magistrale, u ul. Franje Tudmana. Lokacija je uz javnu prometnu povrsinu, u
naravi asfaltiranu gradsku ulicu. Nekretnina je izgradeno gradevinsko zemljiste,
izduZenog oblika, polozeno u smjeru |I-Z, na kojem je izgradeno vise zgrada.

Predmetne Cestice nisu u koridoru buduée ceste.

Lokacija je djelomi¢no uredena, prometne povrsine su asfaltirane, manjim dijelom
nasipane kamenom, zelene povrsine su neodrzavane, lokacija je ogradena.

32-2018 HOTEL BIOGRAD, putniéka agencija doo u ste¢aju, BIOGRAD NAMORU, zgrade i zemljidte.xs 4



Makro lokacija

Mikro lokacija:
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3. GEOMETRISKI PODACI O OBJEKTIMA PO Z.K. ULOSCIMA

3.1. Z.K.UL. 1361; k.o. Biograd na moru

U z.k.ul. 1361, k.o. Biograd na moru, su upisane Cestice k.C.br. 774/3, k.¢.br. 774/7 i k.¢.br. 775,
Na k.¢.br. 775 je izgradena prizemna poslovna zgrada, unutar tiocrtnih dimenzija 82,0 x 11,00 m sa dogradenim
dijelom na sjeveroistoénoj fasadi vel. 4,45 x 3,20 m. Zgrada je izgradena u gabaritima parcele.

al  Objekt - poslovna zgrada

- zgrada 1 - uredi, skladiste, osnovni dio

prostorija povrsina koef. povrSina
(m2) obracuna (m2)

ured 1 16,75 1 16,75
ured 2 8,69 1 8,69
ured 3 17,70 1 17,70
ulaz - hodnik 7,02 1 7,02
¢ajna kuhinja 1,62 1 1,62
predprostor - hiadnjage 1 21,85 1 21,85
hladnjaéa 1 22,10 1 22,10
predprostor - hladnjate 2 71,00 1 71,00
hladnjada 2 33,12 1 33,12
WC 1 1,52 1 1,52
predprostor 1 4,04 1 4,04
WC 2 1,50 1 1,50
tu$ 1,38 1 1,38
umivaonik 245 1 2,45
predprostor 2 516 1 5,16
hodnik 5,05 1 5,05
garedroba 1 6,88 1 6,88
garderoba 2 13,35 1 13,35
spremiste 1,88 1 1,88
blagajna hladnjace 22,51 1 22,51
skladiste 248,20 1 248,20
skladiSte sjeverni dio 11,17 1 11,17

= 524,94
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- zgrada 2 - skladiste dogradeni dio

. povrsina koef. povrsina
prostorija (m2) obracuna (m2)
skladiste 1 112,65 1 112,65
skladiste 2 156,27 1 156,27
= 268,92

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Netto gradevinska povrsina (NGP) - zgrada 1= = 52494 m2
Netto gradevinska povrSina (NGP) - zgrada 2 = = 26892 m2

ukupno= 793,86 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = = 93500 m2
Volumen objekta (V)=BGPxv m= = 383350 m3

3.2. Z.K.UL. 1363; k.o. Biograd na moru

U z.k.ul. 1363, k.o. Biograd na moru, je upisana Gestica k.C.br. 774/1.

Na navedenoj Cestici su upisane tri zgrade, a u naravi se nalazi izgradena jedna zgrada - montazni plastenik, dok su
dvje zgrade sruSene (sjeveroistoéno od k.¢.br. 775, k.0. Biograd na moru) i vidljivi su ostaci temeljnih plo¢a tih
zgrada.

Prometne povrsine su asfaltirane, a zelene neodrzaavne.

- poslovna zgrada - plastenik

rostorija povrsina koef. povrsina
P ’ (m2) obraéuna (m2)
skladite 400,00 1 400,00
= 400,00

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Netto gradevinska povrSina (NGP) - zgrada = = 400,00 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = = 42925 m2
Volumen objekta (V)=BGPxv m= = 1268,56 m3
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3.3. Z.K. UL. 1362; k.o. Biograd na moru

U z.k.ul. 1362, k.. Biograd na moru, je upisana Cestica k.¢.br. 774/4.

Prilikom o¢evida nije bio mogu¢ ulaz u zgradu, vec¢ je izvrSena izmjera vanjskih gabarita, temeljem kojih su
utvrdeni geometrijski podaci o zgradi.

Zgrada je tlocrtnih dimenzija 15,55 x 12,93 m sa istakom dim. 2,65 x 1,05 m.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Netto gradevinska povrsina (NGP) - zgrada = = 173,93 m2 = BGPx0,85
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = = 217,42 m2
Volumen objekta (V)=BGP xv m= = 782,711 m3
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

41. Opéenito

Predmet procjene su nekretnine upisane u zk.ul. 1361, 1362, 1363 i 9952, k.o. Biograd na moru - zemljiste i na
njemu izgradeni poslovni objekti te pripadna infrastruktura. Za zgrade nisu predo&eni dokumenti kojima se dokazuje
legainost istih. Zgrade su gospodarske namjene - skladista i u trenutku o&evida nisu se koristile.

4.2. Prikljuéci

vodovod
kanalizacija
toplovod
telefon

el. struja
plin

prikljuéen
prikljuéena
nema

nije prikljuéen
prikljuéena 3F, nije poznata zakupljena snaga
nije prikljuéen

43. ZK. UL. 1361; k.o. Biograd na moru

Na k.C.br. 775, k.0. Biograd na moru, je izgradena prizemna poslovna zgrada, unutar tlocrinih dimenzija 82,0 x
11,00 m sa dogradenim dijelom na sjeveroistoénoj fasadi vel. 4,45 x 3,20 m. Zgrada je izgradena u gabaritima
parcele i nalazi se unutar &estice k.C.br. 774/1, k.o. Biograd na moru.

Pristup do zgrade sa javnog puta (ul. F. Tudamna) je preko k.¢.br. 774/6 i k.6.br. 774/3 i k.&.br. 774/1, k.0. Biograd na

moru.

Godina gradnje
Katnost
Namijena:
Polozaj

Temelji

Nosiva konstr,
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija

Unutarnja stolarija

Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova

1970

P

skladiste trgovacke robe, trenutno se ne koristi,
Biograd na moru, ulica Franje Tudmana, sjeverno od Jadranske magistrale,
cca 1,5 km od obale mora,

armirano betonski, trakasti,

zidovi od betonskih blokova,

AB ploca, jugoistotni dio skladista bez stropne ploce - vidljivo kroviste,

drvena dvostresna, pokrov valoviti salonit,

nije ugradena,

izvedeno, obitna Zbuka, fasadna boja,

dio drvena, dvostruko staklo, dio AL i PVC - 1ZO staklo, na jugoisto¢nom
dijelu skladista nema dijela vanjske stolarije,

drvena furnirana vrata na uredima, ostalo metalna i PVC, na rashladnim
komorama termoizolirana vrata,

vrata dogradenog dijela skladista na jugoisto¢nom dijelu zgrade,

opeka, betonski blokovi,

ozbukano fina Zbuka, obojeno, sanitarije oplo¢ene do 2,0 m visine,
laminat u uredima, keramika, epoxi u hladnjatama, cementna glazura,
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Grijanje nije izvedeno centralno grijanje,

Instalacije struja, voda, odvodnja,
Posebno: osrednja kvaliteta gradnje, neodrZavano,
Stanje: objekt se ne koristi - neodrzavan, potrebna obnova i rekonstrukcija prije

ponovnog koristenja.

4.4. Z.K. UL.1363; k.o. Biograd na moru

Na k.C.br. 774/1, k.0. Biograd na moru, je izgradena prizemna zgrada, montazni plastenik koji se koristio kao
skladiste gradevinskog materijala, unutar tlocrtnih dimenzija 50,50 x 8,50 m. Zgrada je izgradena na juznom dijelu
parcele. Pristup do zgrade sa javnog puta (ul. F. Tudamna) je preko k.8.br. 774/6 i k.¢.br. 774/3, k.0. Biograd na
moru.

Godina gradnje 1970

Katnost P

Namjena: skladiSte gradevinskog materijala,

PoloZaj juzni dio &estice,

Temelji armirano betonski, trakast,

Nosiva konstr. nadtemeljni zid visine 1,0 m sa AB stupovima na mjestu oslanjanja aluminiske
nosive konstrukcije,

Medukatna konstr. nema,

Krovna k. + pokrov Al luéna montazna konstrukcija, pokrov prozimne eval valovite ploce,

Limarija okapnica na zidu,

Progelje fina Zbuka,

Vanjska stolarija nema,

Bravarija metalna vrata,

Pregradni zidovi nema,

Obrada zidova ozbukani i obojeni,

Obrada podova betonska ploca,

Grijanje nema,

Instalacije struja,

Posebno: -

Stanje: objekt je neodrzavan, koristio se kao skaldiste grad. materijala i popravak

automobila u jednom dijelu.
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4.5. Z.K.UL. 1362; k.o. Biograd na moru

Na k.€.br. 774/4, k.0. Biograd na moru, je izgradena prizemna zidana zgrada. Prilikom ocevida nije bio omogucen
ulaz u zgradu. Pregled je dijelom bio mogué kroz prozore objekta i zgrada je dovrdena u cjelosti. Zgrada se koristila
kao skladisno prodajni prostor buduci je orjentacija prema ulici F. Tudama. Zgrada je unutar tlocrtnih dimenzija 15,55
x 12,93 m sa istakom dim. 2,65 x 1,05 m. Zgrada je izgradena na sjeverozapadnom dijelu parcele, na granici sa
k.C.br. 774/8, k.0. Biograd na moru. Pristup do zgrade sa javnog puta (ul. F. Tudamna) je preko k.&.br. 774/6 i k.¢.br.
77413, k.0. Biograd na moru.

Godina gradnje
Katnost
Namjena:
PolozZaj

Temelji

Nosiva konstr.

2000 prosjecno

P

prodajno skladi$na,
sjeverozapadni dio Gestice,
armirano betanski, trakasti,
betonsko blokovi i opeka,

Medukatna konstr. AB ploca,

Krovna k. + pokrov ravni krov, hidroizolacija,

Limarija pocinéana,

Procelje fasadna Zbuka, silikatna zavrna finozrnata zbuka,
Vanjska stolarija AL profili, 1ZO staklo,

Bravarija nema,

Pregradni zidovi opeka,

Obrada zidova oZbukano i obojeno,

Obrada podova keramika,

Grijanje nije izvedeno centralno grijanje,

Instalacije struja, voda, odvodnja,

Posebno: -

Stanje: objekt se ne koristi, vidljivo zaostalo skladistenje trgovacke robe,

4.6. Utrzivost nekretnina

Nekretnina se nalazi na ulazu u grad Biograd na more, uz prometnu mjesnu ulicu. U mjestu postoji potreba za
sliénim objektima (skladiste i trgovina).

Zgrade su neodrzavane, moguée ponovno koristenje uz manja ulaganja.

Zgrade su osrednje kvalitete gradnje. Lokacija je osrednja, utrzivost je asrednja, realna kroz odredeno vremensko
razdoblje.
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

pribline vrijednosti zemljista,

priblizne vrijednosti nekretnina,

pregledi trziSta nekretnina,

poredbeni pokazatelji,

koeficijenti za prilagodbu,

koeficijenti za prera¢unavanje

indeksni nizovi

kod procjene ove nekretnine éemo se sluZiti sa dostupnim podacima
- podacima o realiziranim prodajama sli¢nih nekretnina na bliskim lokacijama poznatim na dan
procjenjivanja, a koji se koriste u odredivanju cijene zemlji§ta po poredbenoj metodi.

Kod procjene trzidne vrijednosti predmetne nekretnine (zgrade) koristiti éemo trodkovnu metodu.

Razlog je u stanju objekata koji se ne koriste duZe vrijeme, stanju zgrada kao i krizi trZita nekretnina i cijelog
gospodarstva, uslijed Eega ne postoje usporedivi podaci o ciienama sliénih nekretnina na bliskim lokacijama.
Nekretnine zbog svojeg stanja trenutno ne sluze za stjecanje prihoda pa ne koristimo prihodovnu metodu.
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5.2. Vrijednost zemljista -

odreduje se poredbenom metodom

5.2.1. Status zemljista prema prostorno planskoj dokumentaciji

Predmet procjene su poslovni objekti i zemljiste u Biogradu na moru, kojl se prema Prostornom planu uredenja

Grada Biograda na moru (PPU Grada Biograda na moru) nalaze u gradevinskom podruéju - gospodarske namjene -

poslovna, pretezito trgovacke, oznake K2.

Lokacija je izgradena, bez koridora infrastrukture koji bi utjecali na vrijednost nekretnina.

IZVOD 1Z PPU-a - graficki dio

lzvor podataka: WEB stranica grada Biograd na moru
http:/mww . biogradnamoru.hr/images/dokumenti/prostorni_planovi/PPUG_bicurad _na_moru/4.a.odf
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5.2.2. Pregled aktualnih transakcija iz Informacijskog sustava trzista nekretnina e-Nekretnine

Obzirom na dostupnost podataka iz Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine, u obzir su uzeti podaci
aktualnih transakcija sa web stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja https://nekretnine.mgipu.hr/, te
se u izra¢unu koriste dostupni podaci o prodaji nekretnina:

USPOREDBA 1

Lokacija: Biograd na moru

Vrsta nekretnine

1D PN {PU3

Vrsta ugovaors

Ukupna povréina nekratnine u prometu {m2)
Ugovarena nmjesedna najamninalzakupnina (KM}
YVrijednost nekretnine (KN

Datum ugovors

Status podatka

USPOREDBA 2

Lokacija: Biograd na moru

Yreta nekretnine

10 PH {PU}

Vrsta ugovora

Ukupnia povréina nekretnine u prometu (m2)
Ugowvorena mrjesedna najamnina/zakupnina (KN}
Vriadnost nekretnine {KI)

Datum ugovora

Status podatka

USPOREDBA 3

Lokacija: Biograd na moru

Vrsta nekratnine

ID P (PU}

Vrsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnineg u prometu {m2])
Ligovorena mjeselna najamnina/zakupnina (KN}
Vriednost nekretnine (KM)

Datum ugovora

Status podatka

GZ - Gradevinsko zemjiste
3492013

KP - kupoprodaja

251,00

151.371,77
06.12.2016
Preuzeto od PU

Vrijeme transakcije: 4Q2016
Povrsina: m2 251
Cijena: KN 151.372,00

GZ - Gradevinsko zemijiste
27868449

KP - kupoprodaja
1.500,00

570.000,00
18.04.2018
Preuzeto od PU

Vrijeme transakcije: 2Q2018
Povrsina: m2 1500
Cijena: KN 570.000,00

GZ - Gradevinsko zemjjiste
2974523

KP - kupoprodaja

372,00 |8

306.400,28
28.03.2014
Provedena evaluacia

Vrijeme transakcije: 1Q2014
Povrsina: m2 372,00
Cijena: KN 306.400,00
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PRIKAZ USPOREDNIH LOKACIJA

lokacija 1.

lokacija 3.

lokacija koja se procjenjuje

lokacija 2.
Mjesto opis / namjena Cijena(kn ) povrsina {(m?) kn/m?
Biograd na moru grad. zemljiste / S 151.372,00 251,00 603,08
Biograd na moru grad. zemijiste / K 570.000,00 1.500,00 380,00
Biograd na moru grad. zemljiste / S 306.400,00 372,00 823,66
PROSJECNO: 342.590,67 707,67 602,24
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5.2.3. Meduvremensko izjednacenje

Pomo¢éu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje kuporodajnih cijena poredbenih nekretnina koje
su vremenski blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana vrednovanja).

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
REPUBLINE HRVATSKE

CHOATIAN BUMNEALU QF ATATIATICS
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2013 an 105,28 110.72 269 10531 105,73 103,60

(o7 04,63 108.07 103,19 103,16 105,24 104,88

Q3 104,87 108,24 103,05 103,19 106,99 101.84

o4 103,63 107.38 102,01 102,38 104,13 104,00

2014, Qs 1092 84 105,29 101,86 102,04 103.26 103,24

Q2 103,82 106.19 10283 10223 104.71 10347

a3 103,00 107,84 100,87 10275 10269 105,04

Q4 102,34 105,86 10007 102,17 102,80 9343

2045, Qt 101,65 100.87 101,12 101,62 101.00 100,20

a2 08,13 98.67 898,33 99,84 88,47 100,50

Q3 89,86 100,88 8837 8832 100.01 28,14

o4 a5 95 99,48 100,18 58,62 100.51 100,16

216. Q1 0121 98,07 04,73 10043 101.77 100.21

az 100,28 95,80 101,23 93,9 100,33 100,52

Q3 101.31 98 67 102,30 101.96 101,80 97 .74

s ) 100,75 84.84 101,97 100,56 10139 98,76

2047 Q1 100,85 82 86 102.51 100,72 102,25 8553

Q2 104,55 96.71 106,17 102,69 106,58 100,83

Q3 105,13 87.78 108,85 106 45 10548 100,20

o4 108,48 98 73 110,46 110,46 108,87 102 .25

bazni indeks - | bazni indeks -
l'edl?l Lokacija povréina (m2) jedin. cijena iz | dan sklapanja dan ] dan ) faktor koreke.
broj ugovora kn/m2 ugovora ugovaranja vrednovanja 21
1 2
1. Biograd na moru 251,00 603,08 4Q2016 101,39 108,67 1,07
2. Biograd na moru 1.500,00 380,00 2Q2018 108,67 108,67 1,00
3. Biograd na moru 372,00 823,66 1Q2014 103,26 108,67 1,05
Meduremensko izjednatavanje cijena pomodu
hedonistickih indeksa

1. 646,38
2. 380,00
3. 866,81
prosjeéna vrijednost 631,06
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5.2.4. Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih destica,
pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja katastarskih Cestica do kojih dolazi do razlike u njihovim
kvalitativnim obilieZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci). Postupak
se provodi pomocu koeficiienata za preradunavanje.

Pt‘ﬁf:tj"‘;'::a Usporedba 1 Usporedha 2 Usporedba 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

- prodajna cijena (kn) 151.372,00 570.000,00 306.400,00

- neto povriina (m2) 544 251,00 1.500,00 372,00

- cijena zemljista kn/m2 646,38 380,00 866,81

- datum transakcije 4Q2016 2Q2018 1Q2014
EKONOMSKI ASPEKTI
1. vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja

- prilagodba 1 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima

- prilagodba 0.8 1 0.8
3. vlasnicka prava

- prilagodba 1 1 1
FIZIEKI ASPEKT!

1. oblik pravokutni pravokutni pravokutni pravokutni

- pritagodba 1 1 1
2. kakvoca pristupa dobra lodija sligna lodija

- prolagodba 0,95 0,95 0,95
3. izgradivost kis

- prilagodba 1 1 1
4, veli¢ina (m2) 544 251 1500 372

- prilagodba 1,2 0.9 1.1
5. mikrolokacija sliéna losija sliéna

- prolagodba 1 1,1 1
6. Buka nema nema nema nema

- prilagodba 1 1 1
7. Komunalna infrastruktura na lokaciji na lokaciji na lokaciji na lokaciji
-prilagodba 1 1 1
8. Konfiguracija terena ravno ravno ravno ravno

- prilagodna 1 1 1
9. Orijentacija sli¢na sli¢na sli¢na

- prilagodba 1 1 1
10. Zagadenje okolisa nema nema nema nema

- prilagedba 1 1 1
KOEFICWENT PRILAGODBE 0,91 0,94 0,84
PRILAGOBDENA VRIJEDNOST 589,50 357,39 724,65
PROSJECNA VRIJEDNOST 557,18
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST | 75,00 | eur/m2
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5.2.5. lzradun vrijednosti zemljista
broj 2k, ulozak oznaka povrsina povrsina Jediniéna vrijednost
zkéest. [T zemljista {(m2) {Ehv) vrijednost eur/m2 | zemljista eur
774/3; Kosa, dvoriste 286 80 75,00 21.450,00
77417; 1361 Kosa, parkiraliste 12 3 75,00 900,00
Kosa - torovi,
775; gospodarska 935 260 75,00 70.125,00
zgrada,
Kosa, dvoriste i
774/4, 1362 dvije gospodarske 544 151 75,00 40.800,00
zgrade,
Kosa -torovi, gosp.
dvoriste, dvije pom.
774/1; 1363 zgrade i 3.755 1044 75,00 281.625,00
gospodarska
zgrada,
774/6; 9952 Kosa, parkiraliste 493 137 75,00 36.975,00
6.025 UKUPNO eur 451.875,00
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5.3. Procjena vrijednosti objekata troSkovnom metodom

U ovoj metodi utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove)
zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikijutaka, okolisa i ostalih usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata
za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali
je radena prema vaZe¢im standardima i zakonima. Tro3ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koj
¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadadnja vrijednost nove, zamjenske zgrade proizlazi iz trodkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti zgrade. Umanjenje se raduna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov,
fasada, vanjska stolarija), zavrine radove i instalacije. Postotak uée¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o
konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade.

Op¢i vrijednosni odnosi na trZiStu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i
velicinu, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino moguéi, no oni
predstavljaju, prema iskustvu procjenitelja, najvaznije kriterije koje je moguce uogiti i pratiti.

Komunalni i vodni doprinos se ne obradunavaju, buduéi da nisu predoceni dokumenti koima se dokazuje legalnost
zgrada.

Vrijednost zemljista
PZ= | 602500 [m2 | | | | | vz= | 451.87500 €
Prikljuéci
struja prikljuéena Cp= 2.368,00 Ps 2.368,00] €
vodovod prikljucen Cp= 1.200,00 Pv 1.200,00] €
plin nije prikljuéen Cp= 0,00 Pp 0,00 €
kanalizacija javna Cp= 1.000,00 Pk 1.000,00| €
4,568,000 €
Komunaini / Vodni doprinos
Kd= 0,00 €/m3BV Kd= 0,00 €
pV= SBBLTT M3 Iygs 0,00 €m3Bv Kv= 0,00 €
0,00 €
Vrijednost zemljista, prikljuéaka i doprinosa = 456.443,00) €

32-2018 HOTEL BIOGRAD, putni¢ka agencija doo u ste¢aju, BIOGRAD NAMORU, zgrade i zemljite.xs 19



a/ Z.K.UL. 1361; k.o. Biograd na moru .

b/

zgrada na k.¢.br. 775, k.o. Biograd na moru

[Nova vrijednost objekta

||NGP= 79386 [m2 |[Cizg= 650 €/m2NGP _

[Koeficient dovlréenosti/kvalite!e = | 090 585 €/m2NGP Nv= 46440810 | €

||Godina procjene 2018 H Godina izgradnje 1970 Starost n= 48 || Trajnost N= 80

Umanjenje vrijednosti konstrukgiie zbog starosti Uk=n/N 60,0%

Ve Nova vrijednost Umanjenje Sadagnja vrijednost
% £/M2NGP % €/mZNGP €/m2NGP

Konstrukcija 65% 380,3 60,0% 228 152

Obrtnicki i zavrsni radovi 25% 146,3 60,0% 88 59

Instalacije 10% 58,5 60,0% 35 23

Ukupno 100% 585 60,0% 351,00 234,00

Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 185.763,24 €

IProjekti i nadzor gradnje (Intelektuaine usluge) % od NV 3,0% 13.93224 €

IOkolis % od NV 0,0% 0,00 €

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 199,695,48| €

Z.K. UL. 1363; k.o. Biograd na moru - zgrada na k.€.br. 774/1, k.o. Biograd na moru

Nova vrijednost objekta

NGP= | 400,00 [m2 |[Cizg= 100] €/m2NGP ~

Koeficjent dovr$enostifkvalitete = 1,00 100[ €/m2NGP NV= 40.00000 | €

Godina procjene 2018 || Godina izgradnje 1970 Starost n= 48 " Trajnost N= 60

Umanijenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=n/N 80,0%

o Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
% €/m2NGP % €/m2NGP £/m2NGP

Konstrukcija 80% 80,0 80,0% 64 16

Obrtniki i zavrdni radovi 15% 15,0 75,0% 1 4

Instalacije 5% 5,0 75,0% 4 1

Ukupno 100% 100 79,0% 79,00 21,00

Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 8.400,00 €

Projekti i nadzor gradnje (Intelektualne usluge) % od NV 2,0% 800,00 €

[Okoli§ 10.000,00 €

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 19.200,00( €
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¢/ Z.K.UL.1362; k.o. Biograd na moru

zgrada na k.¢.br. 774/4, k.o. Biograd na moru

[Nova vrijednost objekta
NGP= | 17393 |m2 |Cizg= 730 €/m2NGP _
Koeficjent dovrenostikvalitete = 0,95 694| €/m2NGP Nv= 12062046 | €
Godina procjene 2018 || Godina izgradnje 2000 Starost n= 18 ][ Trajnost N= 80
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=n/N 22,5%
Vrsta rad Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
i facove % | EmNGP | % | €mINGP EImaNGP
Konstrukcija 55% 3814 22.5% 86 296
Obrtnicki i zavrsni radovi 35% 2427 30,0% 73 170
Instalacije 10% 69,4 30,0% 2 49
Ukupno 100% 694 259% 179,44 514,06
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 89.40991 €
Projekti i nadzor gradnje (Intelektualne usluge) % od NV 3,0% 3.618,61 €
Okolis % od NV 0,0% 000 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 93.028,53| €
5.4. Pregled vrijednosti nekretnina po z.k. ulodcima
al  Z.K. UL.1361; k.o. Biograd na moru
REKAPITULACIJA
Vrijednost zemijista, k.c.br. 774/3, 774/7, 775. 9247500 €
zgrada na k.&.br. 775, k.o. Biograd na moru 199.695,48 €
ukupno: = 292.170,48 €
Trzisna vrijednost TV = SGV x (1 + Kl + K st + Kv + Kpos + Kleg+ Kst) * FT
lokacija-KI starost- Kst veligina- Kv | poslov.- Kpos | legalitet- Kleg | stanje obj. Kst |Stanje trZiSta FT] v
0,10 0,00 0,10 0,10 -0,05 0,10 0,9 249.805,76

TrZisna vrijednost TV= SGVn * TF | 249.806 €
|pokazatelj vrijednosti nekretnine : [v=| 314,67 | €m?nkp |
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b/ Z.K.UL. 1363; k.o. Biograd na moru

REKAPITULACIJA
Vrijednost zemljista, k.é.br. 774/1, 281.625,00 €
zgrada na k.¢.br. 774/1, k.o. Biograd na moru 19.200,00 €
ukupno: = 300.825,00 €
TrZiSna vrijednost TV = SGV x (1 + Kl + K st + Kv + Kpos + Kleg+ Kst) * FT
lokacija-KI starost- Kst veliGina- Kv | poslov.- Kpos | legalitet- Kleg | stanje obj. Kst [Stanje trzista FT| v
0,10 0,00 0,00 0,10 -0,05 0,10 09 284.279,63
Trzisna vrijednost TV= SGVn * TF | 284.280€
|pokazatelj vrijednosti nekretnine : V= | 710,70 |  €mnkp |

¢/ Z.K.UL.1362; k.0. Biograd na moru

REKAPITULACIJA
Vrijednost zemljista, k.¢.br. 774/4, 40.800,00 €
zgrada na k.¢.br. 774/4, k.o. Biograd na moru 93.028,53 €
ukupno: = 133.828,53 €
TrZi8na vrijednost TV = SGV x (1 + Kl + K'st + Kv + Kpos + Kleg+ Kst) *FT
lokacija-K] starost- Kst velicina- Kv | poslov.- Kpos | legalitet- Kleg | stanje obj. Kst [Stanje trista FT] TV
0,10 0,00 0,00 0,10 -0,05 -0,10 0,8 126.467,96

TrZisna vrijednost TV= SGVn* TF | 126.468 €
|pokazatelj vrijednosti nekretnine : V= | 727,12 | €m?nkp |

32-2018 HOTEL BIOGRAD, putnitka agencija doo u steaju, BIOGRAD NAMORU, zgrade i zemljiste.xs 22




d Z.K.UL. 9952, k.o. Biograd na moru

Vrijednost zemljista, k.¢.br. 774/6 36.975,00 €
vrijednost zgrada 0,00 €
ukupno: = 3697500 €
SVEUKUPNA REKAPITULACIJA
Z.K. UL. 1361; k.o. Biograd na moru 249.805,76 €
Z.K. UL. 1363; k.o. Biograd na moru 28427963 €
Z.K. UL. 1362; k.o. Biograd na moru 126.467,96 €
Z.K.UL. 9952, k.o. Biograd na moru 36.975,00 €
ukupna trZiSna vrijednost: 697.528,34 €

VRIJEDNOST NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM :

697.528,34

€
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti ZGRADE | ZEMLJISTE
nekretnina:

na adresi: 23210 BIOGRAD NA MORU, ul. Franje Tudmana 2;
k.C.br. 77413, T74/7 i 775; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1361.

k.8.br. 774/4; k.o. Biograd na moru, z.k.ul. 1362.
k.C.br. 774/1; k.0. Biograd na moru, z.k.ul. 1363.
k.¢.br. 774/6; k.0. Biograd na moru, z.k.ul. 9952,

prediozeninod :  HOTEL BIOGRAD, putnicka agencija d.o.0. u ste¢aju,
23210 BIOGRAD NA MORU, Jadranska Magistrala 1.

utvrduje se da:
- TrziSna vrijednost (TV) objekta i zemljista iznosi:

al ZK.UL.1361; k.o. Biograd na moru

249.805,76 € ili 1.851.060,70 kn 1€= 7,41 kuna
TVINGP = 314,67 EUR/M2

b/ Z.K. UL. 1363; k.o. Biograd na moru
284.279,63 € ili 2.106.512,02 kn 1€= 7,41 kuna
TVINGP = 710,70 EUR/M2

¢/ Z.K.UL.1362; k.o. Biograd na moru
126.467,96 € ili 937.127,56 kn 1€= 7,41 kuna
TVINGP = 727,12 EUR/M2

d/ Z.K.UL. 9952, k.o. Biograd na moru
36.975,00 € ili 273.984,75 kn 1€= 7,41 kuna

Izradio:
U Zaboku, 25.travnja 2018 godine Zvonko Benjak, dipl.ing.grad.
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7. PRILOZI

1.  Foto dokumentacija
2, E - izvadak iz zemljiSne knjige
3.  E-kopija katastarskog plana
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1. FOTOGRAFIJE
a) ZK. !L. 1361; k.0. Biograd na moru

P

e

pogled zapad pogled zapad

pogled sjeveroistok

sanitarni &vor garderoba
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¢ajna kuhinja hladnjaéa 1

predprostor hladnjace hiadnjaga 2

blagajna skiadiste

dogradeno skladiste na jugoistoénom dijelu
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b) Z.K. UL. 1363; k.o. Biograd na moru

pogled sjever

<%

unutrasnjost plastenika pogléd na sredidnji dio zemljista
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¢

—
i E e

L

k.6.br. 774/7

k.C.br. 774/3

¢) ZK.UL. 1362, k.0. Biograd na moru

pogled zapad pogled jug

pogled istok pogled kroz prozor u prostor
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d) Z.K.UL. 9952, k.o. Biograd na moru

k.&.br. 77416 K.&.br. 77416

Zvanko Benjak, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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2. E - IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

2 NESLUZBENA KOPLJA
a"ar
REPUBLl;{: VI-:RVATSKA

Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 24.04.2018. 23:25

Katastarska opdina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK ulo§ka: 1361

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog tjesenja: Z2-8248/2017
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katasmrske: Povriina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.| Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj PPR
Cestice zgrade m2
1. 774/3 13 KOSA 286
DVORISTE 286
2. 77477 13 KOSA 12
PARKIRALISTE 12
3| 7S 13 |KOSA-TOROVI 935
; GOSPODARSKA ZGRADA 935
UKUPNO: | 1233
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasni&ki dio: 171
HOTEL BIOGRAD D.0.0., BIOGRAD NA MORU, JADRANSKA MAGISTRALA 1, OIB: 59323858911

2.1 Pr. 27. prosinca 2002. god. Z-1650/02

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéanc trazbine prijenosom vlasnistva solemniziranog kod Javnog
biljeznika Milana Glibote iz Zagreba pod brojem: OU-1055/2002 dana 19. prosinca 2002. god. uknjizuje se
prijenos prava vlasniStva sa Motel Biograd d.o.0. Biograd u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO GOSPODARSTVA, RAVNATELJSTVO ZA
ROBNE ZALIHE ZAGREB

2.2 Uz zabiljezbu da je prijenos prava vlasnitva obavljen radi osiguranja tra’bine prediozenika u svoti od
2.750.000,00 kuna.

3.1 Pr. 28. sije¢nja 2009. godine Z-784/2007/1361

Na temelju tuzbe od 28. sije¢nja 2009. godine radi pobijanja duznikovih pravnih radnji - Sporazum radi
osiguranja novéane trazbine prijenosom prava viasni§tva ovjeren kod Javnog biljeznika Milana Giibote iz
Zagreba pod brojem: OV-1055/2002 dana 12. prosinca 2002. godine, na nekretnini tuZenika upisane u A |
(iedan), zabiljeZuje se tu¥ba radi pobijanja duZnikovih pravnih radnji, Marina Birki¢ iz Zadra, zastupanog
po ZOU Ivan Salina i Bozo Vrkié, Zadar, kao tuZitelja, i Trgo Mikuli¢ d. 0. 0. Biograd na Moru, Osjecka b.
b., Hotel Biograd putni¢ka agencija d. o. 0. Biograd na Moru, Jadranska magistrala 1, i Republika Hrvatska
- Ministarstvo gospodarstva, Ravnateljstvo za robne zalihe, Zagreb, kao tuZenika.

1spis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.04.2018. 16:22:93 Stranica: |
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK ulogka: 1361

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa fznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju baze zemlji¥nih podataka na datum 24.04.2018.
!s_pm iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.04.2018. 16:22:03 - Stranica: 2
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iy NESLUZBENA KOPILJA
o
REPUBLII‘(: f:RVATSKA

Opcdinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 24.04.2018. 23:25

Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK uleika: 1362

Broj zadnjeg dnevnika/ Upravnog tiefenja: Z-24728/2016
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj T Adresa katastarske estice/Nadin uporahe katastarske. Povriina/ T
Rbr. | katastarske Broj D.L.| &estice/Nagin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 PPR
Lestice zgrade
1. 774/4 13 |KOosA 544
( IDVORISTE 371
| | GOSPODARSKA ZGRADA 33
| |GOSPODARSKA ZGRADA 140
| | _ |uxueno: ___________:_341_
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjeaba |
Na temelju &l. 141. st. 4. Zakona o gradnji {(Narodne novine 175/03) zabiljeznje se da za gospodarski objekt
povr. 140 m2 i 33 m2 koji je izgraden na kat. dest. 774/4 nije priloZena gradevinska ni uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
'E)r. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasni¢ki dio: 99/544

PREKLJUSAJ LUIPI, BIOGRAD NA MORU, SPLITSKA 41, OIB: 75877177031

2 Swaonit oz aasysas -
HOTEL BIOGRAD D.0.0., BIOGRAD NA MORU, JADRANSKA MAGISTRALA 1, OIB: 59323858911

- 27_i’r._27;roszc320024gp_d.z_-16.701(?_ - == I

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine prijenosom viasnistva solemniziranog kod Javnog
biljeznika Milana Glibote iz Zagreba pod brojem: OU-1055/2002 dana 9. prosinca 2002, god. uknjizuje se
prijenos prava vlasnistva sa Mote! Biograd d.¢.0. Biograd u korist;

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVQ GOSPODARSTVA, RAVNATELJSTVO ZA
_RO_BNI%ZA!;[EE ZAGREB — o = o
2.2 Uz zabiljezbu da Je prijenos prava viasnistva obavijen radi osiguranja traZbine predlozenika u svoli od
275000000 kuna,
3.1 Pr. 28. sijeénja 2009. godine Z-784/2007/1361

Na temelju tusbe od 28. sijeénja 2009. godine radi pobijanja duznikovih pravnih radnji - Sporazum radi
osiguranja novéane trazbine prijenosom prava viasnistva ovjeren kod Javnog biljeznika Milana Glibote iz
Zagreba pod brojem: OV-1055/2002 dana 12. prosinca 2002. godine, na nekretnini tuZenika upisanc u A 1
(jedan), zabiljezuje se wzba radi pobijunja duznikovih pravaih radnji, Marina Birkic iz Zudra, zastupanog
po ZOU Ivan $Salina i Bozo Vrkié, Zadar, kao tuZitelja, i Trgo Mikuli¢ d. o. o. Biograd na Moru, Osjeka b.
b., Hotel Biograd putnicka agencija d. 0. 0. Biograd na Moru, Jadranska magistrala 1, i Republika Hrvarska
L - Ministarstvo gospodarstva, Ravnateljstvo za robne zalihe, Zagreb, kao tuZenika.

lsnist BZP-a (dﬂtum v.rij_emmmdtg - 2?04.%]8. 16:25:13 = Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK uloska: 1362

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemijiSnih podataka na datum 24.04.2018.
Ispis iz BZP-a (datumn § viljeme izrade) | 25.04.2018.16:25:113 S © Stranica: 2
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e NESLUZBENA KOPLJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadsu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 24.04.2018. 23:25

Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK uloska: 1363

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjieSenja: Z-26942/2016
Aktivae plombe:

Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

—

Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin flporahe katastarske Povriina/ j
Rbr. | katastarske Broj D.L.| Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni braj m2 PPR
Zestice zgrade
1. | 7741 13 | KOSA-TOROVI 3755
|GOSPODARSKO DVORISTE 3032
/ DVORISTE 131
| | IPOMOCNA ZGRADA 82
|P0MOCNA ZGRADA 83
| |GOSPODARSKA ZGRADA 427

L—I____"fu_xﬁwﬁ_ B __________i_s_vss]_ ]

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba

11 Na temelju &1. 141, st. 4, Zakona o gradnji (Narodne novine 175/03) zabiljezuje se da za gospodarski objekt
" povr. 427 m2 koji je izgradena na kat. ¢est. 744/1 nije prilozena gradevinska ni uporabna dozvols.

—
B
Vlastovnica
Rbr, Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasnitki dio: 3105/3755
HOTEL BIOGRAD D.0.0., BIOGRAD NA MORU, JADRANSKA MAGIST LA 1, OIB: 59323858911
2.1 Pr. 27. prosinca 2002. god. Z-1650/02
Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine prijenosom viasnigtva solemniziranog kod Javnog
biljeznika Milana Glibote iz Zagreba pod brojem: OU-| 055/2002 dana 19. prosinca 2002. god. uknjiZuje se
prijenos prava vlasniftva sa Motel Biograd d.o.o. Biograd u korist:
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO GOSPODARSTVA, RAVNATELJSTVO ZA
- ROBNE ZALIHE ZAGREB —
2.2 Uz zabiljezbu da Je prijenos prava viasniftva obavijen radi osiguranja trazbine predlozenika u svati od
___2.75).0_00,0_0!(2121.__ - -_—
2. Suvlasnitki dio: 650/3755
GRAD BIOGRAD NA MORU, BIOGRAD NA MORU, TRG KRALJA TOMISLAVA 5, O1B: 95603491861
l_spist BZ_P-a (Extuﬁ v?ien?izm@) o T T == _ZST-‘IZEE m64_5 = _Str;icaﬁ
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU

Broj ZK uleika: 1363

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
tl‘ereta nemal
Patvrduje se

da ovaj izvadak odgevara stanju baze zemljiSnih pedataka na datum 24.04.2018.

Ispis iz BZP-a (datum %:7rﬂ) e —

Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPILJA

Opdéinski sudu Zadsu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 24.04.2018. 23:25

Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rj cienja; £-8248/2017
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK ulo$ka: 9952

Broj Adresa katastarske Sestice/Nadin uporabe katastarske PovrSina/
Rbr. | katastarske Broj D.L.| &estice/Nagin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m?2 PPR
Cestice zgrade
1. 774/6 13 KOSA 493
PARKIRALISTE 493
L_]___—ﬁn(ﬁwo:_—__—__— - | 493
B
Vlastevnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasni®ki dio: 1/1

HOTEL BIOGRAD D.0.0., BIOGRAD NA MORU, JADRANSKA MAGISTRALA 1, OIB: 59323858911

1.2

Zaprimljeno 12.04.2017.g. pod broj

em Z-§248/2017

UKNIJIZBA, PRAVO VLASNISTVA
Pr. 27. prosinca 2002. god. Z-1650/02

Na temelju Sporazuma radi osiguranja nov&ane trazbine prijenosom viasnistva solemniziranog kod Javnog
biljeznika Milana Glibote iz Zagreba pod brojem: OU-1055/2002 dana 19. prosinca 2002, god. uknjizuje se
prijenos prava viasnistva sa Motel Biograd d.o.o. Biograd u korist:
HOTEL BIOGRAD D.O.0., BIOGRAD NA MORU, JADRANSKA MAGISTRALA 1, OIB:
59323858911
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO GOSPODARSTV A, RAVNATELJSTVO ZA
— ROBNEZALIHEZAGREB
L3 Zaprimljcno 12.04.201 7.g. pod brojem Z-8248/2017

ZABILJEZBA

Uz zabiljezbu da je prijenos prava vlasnistva obavijen radi osiguranja trazbine predlozenika u svoli od
2.75@0.()0 kuna.

Ispis iz BZP-a (datum § vrijeme izrade) 25.04.2018, 16:28:41
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 300756, BIOGRAD NA MORU Broj ZK uloska: 9952
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

L4 Zaprimljeno 12.04.2017.g. pod brojem Z-8248/2017
ZABILIJEZBA
Pr. 28. sijetnja 2009, godine Z-784/2007/1361

Na temelju tuzbe od 28, sijeénja 2009. godine radi pobijanja duznikovih pravnih radnji - Sporazum radi
osiguranja novéane trazbine prijenosom prava vlasni§tva ovjeren kod Javnog biljcznika Milana Glibote iz

[ b., Hotel Biograd putni¢ka agencija d. o. o. Biograd na Moru, Jadranska magistrala 1, i Republika Hrvatska

. - .
Rbr. I SadriZaj upisa Primjedba

 Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
L1 Zaprimljcno 12.04.2017.g. pod brojem Z-8248/2017

ZABILIEZBA, PRIGOVOR U ISPRAVNOM POSTUPKU, prijediogu prediagatelja Luidi Prekljusaj OIB:
73877177031, Jurja Dalmatinica 32, Biograd na Moru, za nekretnine u A listu.

C
Teretovnica
| Rbr. ] Sadr¥aj upisa Iznos Primjedba

'Tcreta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji¥nih podataka na datum 24.04.2018,

Yepis iz BZP-a (daram § vrijome izrade) 25.04.2018. 16:28:4] Stranica: 2
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3. E -KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

https://oss.uredjenazemlja. hr/public/gwt/OSS Viewer Print. html

)
1",'" NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BIOGRAD NA MORU, 300756
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BIOGRAD NA MORU k.8 br.: 77411

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mijerilo ispisa {2 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 25.04.2018

fodl 25.4.2018 16:32
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