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Narutitelj Ste€ajna masa iza Interieur d.o.o. u steéaju
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Goran Lovrinov, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
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NARUCITELJ: Stecajna masa iza Interieur d.o.o. u stecaju
VLASNIK: INTERIEUR ZADAR d.o.0., Julija Kloviéa 12, 23000 Zadar
IZVRSITELJ: VALIDUS d.o0.0., Stjepana Radi¢a 16a, Zadar

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Poslovna zgrada s dogradnjom
Adresa: GaZenicka cesta 33 i 33a, 23000 Zadar
ZemljiSnoknjizni uloZak: 2838, 2967

ZemlijiSnoknjizna gestica: 479/254, 479/299

Katastarska éestica: 479/254, 479/299

Katastarska opéina: Bibinje

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 20.7.2018.

Svrha procjenjivanja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trZziSna vrijednost

za nekretninu : Poslovna zgrada s dogradnjom
na adresi: Gazenicka cesta 33 i 33a, 23000 Zadar
iznosi :
| 13.150.000,00 kn |
ili po teaju 1€= 7,384341 kn

| 1.781.455,91 € |

Napomena:
Iskazana trziSna vrijednost ne uklju¢uje porez na promet nekretnina.

Procijenjena trZi¥na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna&ajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao 8to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemiéa Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su - 697/16

Zadar, 7. veljate 2017.

RIESENJE

Na temelju ¢1. 126. st. 4. Zakona o sudovima («MNarodne novine» br. 28/13, 33/15,
82/15 i 82/16), te &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima («Narodne novines br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babi¢

rijedio je

1. Goran Lovrinov, dipl. ing. grad., iz Zadra, Grigora Viteza | ¢, roden 30. studenog
1956. u Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim viedtakom gradevinske struke i
procjene nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vijeStakom s danom 7. veljade
2017. na rok od 4 (¢&etirl ) godine.

ObrazloZenje

Dana 28. prosinca 2016, Goran Lovrinov, dipl. ing. grad., podnio je zamolbu da se
ponovno imenuje stalnim sudskim vjedtakom gradevinske struke i procjene nekretnina,

Imenovani je uz zamolbu dostavio: potvrde o struénoj usavriavanju, popis izvrienih
vjestadenja, rjeSenja Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 30/13 od 6. veljade 2013, i 4. Su:
30/13-9 od 17. studenog 2014., uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja Allianz Zagreb
d.d., broj: 1500-173021481,

Uvidom u rje$enje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 30/13 od 6. veljace 2013,
utvrdeno je da je Goran Lovrinov, dipl. ing. grad. imenovan stalnim sudskim vjetakom
gradevinske struke na rok od 4 (Zetiri) godine, a rjefenjem broj: 4. Su: 30/13-9 od 17.
Studenog 2016. imenovanom je prosirena djelatnost viestaenja i na procjene nckretnina.

Dostavljenom policom osiguranja Allianz Zagreb d.d., broj: 1500-173021481
utvrdeno je da je osiguranik Goran Lovrinov osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskog vjestaka za razdoblje od 1. sijeénja 2017, do 1. sijenja 2018. 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 odlugeno kao u
izreci.
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1. Zadatak
Na zahtjev Ste€ajna masa iza Interieur d.o.o. u ste¢aju izradena je procjena
trZziSne vrijednosti nekretnine, koja je u naravi Poslovna zgrada s dogradnjom

a nalazi se u Zadru, na adresi Gazenicka cesta 33 i 33A.
Svrha izrade sve procjene su potrebe narucitelja.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 20.7.2018.

2. Podaci o vilasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: e-izvadak iz BZP-a od 6.3.2017.g.

Katastarska opéina: Bibinje

ZemljiSnoknjizni ulozak: 2838, 2967

Zemljisnoknijizna estica: 479/254, 479/299

Katastarska Cestica: 4791254, 479/299

Opis nekretnine: Poslovna zgrada s dogradnjom i industrijsko dvoriste

Povrsina zemljista: 4.754 m?

Posjednik: INTERIEUR ZADAR d.o.0., Julija Kiovi¢a 12, 23000 Zadar

Teret: Uknijizeno je zalozno pravo u korist HVB Splitske banke d.d. Split,

upisane su zabiljezbe ovrhe i pokretanja steajnog postupka.

LEGALITET

Za upravnu zgradu je ishodeno Rjesenje o dozvoli za upotrebu, broj: UP/I-08/100/1978, od
16.6.1978. godine, a za dogradenu poslovnu gradevinu Rjesenje o izvedenom stanju, kiasa:
UP/l 361-03/13-05/7822, urbroj: 2198/01-5-16-19/MPa od 20. srpnja 2016. godine, te tako obje
gradevine imaju potrebni legalitet u prostoru.

LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi u rubnom jugoistoénom dijelu grada Zadra, u predjelu Gazenica.
Nalazi se neposredno uz Jadransku magistralu, na udaljenosti cca 1 km od spojne brze ceste za ¢vor
"Zadar 2" autoceste A1, te cca 5 km od centra grada, tj. Poluotoka. U mikro okolici previadavaju
poslovne gradevine.
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3. Opéenito o procjeni

Datum odevida: 20.7.2018.
Datum kakvocée: 20.7.2018.
Datum vrednovanja: 20.7.2018.

Procjenjuje se trzi$na vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja
u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

. Izvadak iz zemlji$ne knjige, zk uloZak 2838 k.o. Bibinje - nesluZzbena kopija
. Izvadak iz zemljiSne knjige, zk uloZak 2967 k.o. Bibinje - nesluZbena kopija
. Prijepis posjedovnog lista broj 2348 k.o. Bibinje - nesluZzbena kopija

. Izvod iz katastarskog plana - nesluzbena verzija

Uvjerenje o usporedenju Gestica stare i nove izmjere

. RjeSenje o odobrenju za gradenje

. RjeSenje o odobrenju za upotrebu

. Izvod iz Glavnog projekta

. Izvod iz Arhitektonske snimke izvedenog stanja

© 0O NG A WM

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje
izraéuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)
¢ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

¢ Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/98, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

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)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energ. certificiranju (NN 79/14, 48/2014)
¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Napomena: Predmet ovog Elaborata procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.
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4. Odabir metode procjenjivanja

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalin metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost nekretnine
obrac¢unata troSkovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

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

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih tro8kova izgradnje pod pretpostavkom gradenja
u trenutku procjenjivanja, éija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jediniéna cijena obuhvaéa sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj ili sliénim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehnitke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskin radova i
opreme te uredenja okoli§a (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima
gradenja na podru¢ju RH koji se tromjeseéno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji” u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih
podataka.

7. Troskovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzecéa koja isporu¢uju 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 izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka kori§tenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek kori§tenja gradevine je kod praviinog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek kori§tenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano kori$tenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.
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4.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

Izraéun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prinod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

4.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu¢aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troékovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac necée htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Kori§tene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemijiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti kori$tenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednadenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:
Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ce se TROSKOVNOM METODOM.
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5. Tehnicki opis nekretnine

Predmetna nekretnina je poslovna gradevina u Zadru, Gazeni¢ka cesta 33 i 33A. Industrijsko dvoriste
je ogradeno i hortikulturno uredeno. Pristupni put je asfaltiran, a parkiranje je moguée unutar dvorista.
Pristup je neposredan s javne prometne povrsine, Gazenicke ceste.

OPCENITO

Namjena: poslovna

Godina izgradnje: 1978.

Godina dogradnje: 2006.

Katnost: Su+Pr+1
KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski
Nosiva konstrukcija: armiranobetonska
Pregradni zidovi: Suplja opeka
Medukatna konstrukcija:  armiranobetonska
Kroviste i pokrov: dvostre$no, drveno, salonit ploée, na dogradnji ravno, AB konstrukcija,

hidroizolacija i beton u padu
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ozbukano i i obojeno, na dogradnji zavrsno silikatna Zbuka

Limarija: pocinéani lim

Obrada podova: kamen, keramika i laminat, na dogradnji obojena cementna glazura i
terazzo polodice

Obrada zidova: ozbukani i obojani, u sanitarnim ¢vorovima dijelom keramicke plocice

Obrada stropova: spusteni strop Armstrong, na dogradnji ozbukani i obojani

Unutarnja stolarija: drvena, furnirana, na dogradnji drvena, olicena

Vanjska stolarija: aluminijska, ostakljena izo-staklom, na dogradnji aluminijska, ostakljena

Zi¢anim staklom
INSTALACIJE I PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija s priklju¢kom na gradsku mrezu

Kanalizacija: instalacija s prikijuékom na gradski kolektor

Struja: instalacija s prikljutkom na NN mreZu

Plin: -

Telefon: instalacija s prikljuékom na mrezu

Grijanje: split sustav klimatizacije, na dogradnji elektri¢ne grijalice
Dodatne instalacije: hidrantska mreza, panik rasvjeta, ozvucenje u spustenom stropu

STANJE - ODRZAVANJE
Prosjecno. Na katu poslovne zgrade postoje ostecenja spustenog stropa i laminatne obloge podova,
sve od prodora vode s krovista

VANJSKO UREDENJE
Troskovi vanjskog uredenja obuhvaceni su u cijeni gradnje.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je smjestena uz asfaltiranu cestu. Prometna povezanost je dobra.
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6. Rekapitulacija povrsina

Povrsine predmetne gradevine su preuzete iz Glavnog projekta i Arhitektonske snimke izvedenog
i provjerene na licu mjesta:

6.1. Poslovna zgrada

[ NRP = 144984 m* |
| BRP = 150482 m* |
| BV = 471775 m* |

6.2. Dogradena poslovna gradevina

| NRP = 461,06 m |
| BRP = 48555 m* |
| Bv= 154890 m® |

6.3. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH VRIJEDNOSTI

| NRP = 191090 m* |
| BRP = 208037 m> |
| BV = 6.26665 m® |
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7. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

7.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

7.1.1. Prostorno planski status lokacije

gospodarska namjena

- proizvodna
preteZito industrijska - |1, preteZito zanatska - 12

- poslovna
preteZito trgovadka - K2, komunaine servisnha - K3, reclklazng dvoriste - Kr

- ugostiteljsko-turisti¢ka

hotel - T, hotelsko naselje - T1

- planirani gradski hoteli

Prema Izmjenama i dopunama PPU-a Grada Zadra, vidljivo je da se predmetna nekretnina
nalazi u zoni gospodarske namjene - poslovna - K2 - pretezito trgovacka

PR 92/18 Stetajna masa iza Interieur d.o.o. u ste€aju
Poslovna zgrada s dogradnjom
VALIDUS d.o.0. Zadar 1 Gazenicka cesta 33 | 33A, 23000 Zadar



7.1.2. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina

Usporedba1 ..................... ID nekretnine (ZKC) 915668
ZADAR. Gradevinsko zemljiste u zoni K2, k.€. 8087/16 k.o. Zadar, povrSine 5181 m*

L4y

Sklopljen: 17.1.2018. ICSN: 110,54
Povrsina: 5.181 ,00 m? Srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,440300 kn
Cijena: 2.976.120,00 kn
Cijena po mz: 574,43 kn
Cijena: 400.000,00 €
Cijena po m* 77,21 €

Usporedba2 ..................... ID nekretnine (ZKC) 835846

ZADAR. Gradevinsko zemljiste u zoni K2, k.&. 5427/11 k.o. Zadar, povrsine 1519 m>
Skiopljen: 6.12.2016. ICSN: 101,39
Povrsina: 1.51 9,00 m? Srednji teéaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,538435 kn
Cijena: 1.413.506,24 kn
Cijena po m% 930,55 kn
Cijena: 187.506,59 €
Cijena po m? 123,44 €

Usporedba3d ..................... 1D nekretnine (ZKC) 887565

ZADAR. Gradevinsko zemilji$te u zoni K2, k.&. 3626/13 k.o. Crno, povrsine 1519 m?
Sklopljen: 2.6.2017. ICSN: 106,58
Povrsina: 1.519,00 m? Srednji teta] HNB na dan sklapanja ugovora 7,408190 kn
Cijena: 1.442.850,00 kn
Cijena po m% 949,87 kn
Cijena: 194.764,17 €
Cijena po m* 128,22 €

Trenutno aktualni Indeks cijena nekretnina za meduvremensko izjednacenje: 110,54

PR 92/18 Stetajna masa iza Interieur d.o.0. u ste€aju
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7.1.2. Procjena vrijednosti

A

zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno
Pravilniku, prifagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednaéenjem putem Indeksa cijena stambenih nekretnina
(ICSN) | usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacenja. Pri tome se uzima u obzir

ginjenica da sva obiljeZja poredbenih

nekretnina nisu u cjelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekrefninama

nema neuknjiZenih tereta, podzemnih gradevina, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

7.1.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

13.1.3.

E

i

INDEK Si CIJENA STAMBENIH O I

HOUSE PRICE INDICES "
iMolimo korisnike da pri koriltenju po

Users are kindly requested to state the [source.

EKATAY

Hataka navedu izvor.

Indeksi (£
Inic

 Goding

Year

Quarter

Likupno
Tromyesedje

Total

adwellings

poslojec)
stambeni
objekt
EXI80g
dwellings

Grad
Zaareb

City of
Zagreb

Jadran

Adriatic
€6ast

Ostala

Cther

al 102,94 105,28 102,04 103,26 103,24
oz 103.82 106,19 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 10784 102,2¢ 102,69 105,04
o4 102,14 106,86 102,17 102,80 99,43
2015, Lel] 101,05 100,87 101,62 101,00 100,20
Qz 99,13 38,67 99,84 98,47 100,50
Q3 28,86 100,98 99,92 100,01 98,14
Q4 99,86 99,48 9862 100,51 100,16
2018, a1 10121 9907 10043  10LIT 40021
o2 100,28 95,80 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 9266 100,72 102,25 95,53
a2 104,55 86,71 102,69 106,58 100,83
Qa3 105,13 97,76 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98.73 110,46 108,67 102,26
2048 o1 109,44 993,03 112,49 110.54 99,57
Bazni* indeks | Bazni indeks
Lokaciia Kupoprodaina ciiena na dan na dan Korekeijski faktor Meduvremenski izjednacena
’ pop J ’ sklapanja | vrednovanja = (B)(A) cijena
ugovora (A) (B)
Zadar 400.000,00 110,54 110,54 1,0000 400.000,00
Zadar 187.506,59 101,39 110,54 1,0902 204.428,23
Zadar 194.764,17 106,58 110,54 1,0372 202.000,67
PR 92/18 Ste¢ajna masa iza Interieur d.o.o. u stecaju
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7.1.2.2. Interkvalitativno izjednacenje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivanal| Usporedba Usporedba || Usporedba
Gazenicka cesta 33 i 33a, 23000 | "¢kretnina 1 2 3
Zad GaZenitka
aqar cesta 331 Zadar Zadar Zadar
338, 23000

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena - 400.000,00 204.428,23 202.000,67
Povrsina zemljista 4.754 5.181 1.519 1.519
Cijena pom? - 77,21 134,58 132,98
FIZICKI ASPEKTI!
Lokacija dobra loSija bolja bolja
Prilagodba 1,00 1,10 0,60 0,60
Prilagodena prodajna cijena po m? I 8182 84,93 80,75 7979
Oblik zemljista nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 81,82 84,93 80,75 79,79
Povrsina zemljista 4.754 5.181 1.519 1.519
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 81,82 84,93 80,75 79,79
Gradivost i zona po prostornom planu K2 K2 K2 K2
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 81,82 84,93 80,75 79,79
Konfiguracija terena dobra sli¢na sli¢éna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 81,82 84,93 80,75 79,79
Cestovni pristup i parkiranje vrio dobar slidan slidan slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 81,82 84,93 80,75 79,79
Komunalna infrastruktura da sligna sligna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 81,82 84,93 80,756 7979
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
iPriIa lena prodajna cijena po m? 81,82 84,93 80,75 79,79
Indikator vrijednosti 81,82 84,93 80,75 79,79
Statisticka obrada - odstupanje od prosjeka (max. £30%) -3,79% 1,31% 2,48%
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 388.978,25 €

VALIDUS d.o.o. Zadar
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7.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

7.2.1. lzradun tro§kova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

POSLOVNA GRADPEVINA NRP (m?) BRP (m?) BVO (m?)

UKUPNO 1.910,90 2.080,37 6.266,65
TROSKOVI

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 4.754 388.978,25

VANJSKO UREDENJE © u cijeni gradnje

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji trodkova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata).

Poslovna gradevina (€/m?3) 930,00 1.934.744,10
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO © 1.934.744,10
PRIVODENJE SVRSI

Komunalni doprinos (€/m3) 17,37 108.838,13
Vodni doprinos (€/m?) 2,27 14.197,75
Prikljugci (€/m? BRP) 15,00 31.205,55
Projektiranje, nadzor, konzalting .... € 4,00% NV 77.389,76
Ostali troskovi € 2,00% NV 38.694,88
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO © 270.326,08

PR 92/18 SteCajna masa iza Interieur d.0.0. u ste€aju
Poslovna zgrada s dogradnjom
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7.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada opéenito C - Stanje zgrade
1 « optimaina lokacija* « vrlo dobra infrastruktura
« velika potraZnja za vrstom * vrlo dobro oblikovanje

Uporabivost u potpunosti i

. A objekta * dobra prostorna organizacija
dugoroéno dana/osigurana

* skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost

« mala osteéenja
» puna stabilnost
* jo3 dobra uporabivost
* daljnje koridtenje jedva
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

3 » srednja lokacija* *» dovoljna infrastruktura « jasna ostecenja
. . . |* joS postoji potraznja za » prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
Upo_rab“!os': smanje!'a’ ali vrstom objekta * prosjecna prostorna organizacija |» prosjec¢na uporabivost
srednjoroéno danal/osigurana |. govoljna ponuda * umjerena fleksibilnost + daljnje koritenje smanjeno

* jasna oStecenja

4 * umjerena lokacija* » dovoljna infrastruktura « smanjena stabilnost
Uporabivost ograni¢eno * mala potraznja za vrstom s umjereno oblikovanje |, smanjena uporabivost
) objekta * umjerena prostorna organizacija |, dalinie koristenie iasno
danalosigurana + bogata ponuda « mala fleksibilnost in] 1]
smanjeno
I .. . |* nedovoljna infrastruktura » znatna ostecenja
5 * nezadovoljavajuéa lokacija . ] . . .
. . . * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
. « * jedva postoji/ne postoji . . )
Uporabivost kratkoroéno potraznja za vrstom objekta * nedovoljna prostorna + nedovoljna uporabivost
danalosigurana « velika ponuda organizacij.a. . « daljnje koristenje samo
* bez fleksibilnosti kratkorocno
Odabir klasifikacije 2,0 2,0 1,0

Odabrani faktor koriStenja

zgrade ( FK) 2,0

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

Starost gradevine (G) - prosjek god. 33
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - (Pravilnik prilog 9) god. 70
Preostali vijek kori§tenja (OVK-G) god. 37
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 47%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - (Pravilnik prilog 10) 58% 40,60
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 29,40
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) Y% 42%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): 1.122.151,58

PR 92/18 SteCajna masa iza Interieur d.0.0. u stedaju
Poslovna zgrada s dogradnjom
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7.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 388.978,25
PRIVODENJE SVRSI € 270.326,08
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINE (NV x lineami otpis): € 1.122.151,58
PRIVREMENA VRIJEDNOST (EUR): 1.781.455,91

7.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj
Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni

vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine, te na ponudu i potraZnju takve vrste nekretnina na trZistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe priviemene vrijednosti trzisnoj u iznosu Kt= 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 1.781.455,91
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
DODACI (nema) 0% -
ODBIC!I (nema) 0% -
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 1.781.455,91
Sveukupna trziSna vrijednost (kn): 13.154.877,92
Zaokruzeno (kn): 13.150.000,00

PR 92/18 Stetajna masa iza Interieur d.o.o. u stecaju
Poslovna zgrada s dogradnjom
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8. Rekapitulacija procjene - zakljuc¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Poslovna zgrada s dogradnjom

na adresi: GazZeniCka cesta 33 i 33a, 23000 Zadar
z.k.ulozak: 2838, 2967

zk.C. 479/254, 479/299

k.o.: Bibinje

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

- TrziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

13.150.000,00 kn

1.781.455,91 €
| 932,26 €/m? NRP|

Zadar, srpanj 2018. godine

1€ = 7.384341 kn

PR 92/18 Ste¢ajna masa iza Interieur d.o.o. u stecaju
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9. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine, izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internetskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak ne
garantira, niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama,
te pravilima struke.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiS§ta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno, kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemaju nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

PR 92/18 Stetajna masa iza Interieur d.c.0. u ste€aju
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DOKUMENTACIJA

.',"1_3 NESLUZBENA KOPIJA
I.I ||
T
REPUBILK): HRVATSKA
Opéinski Eud u Zadsu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 24.06.2018. 22:46 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334570, BIBINJE Broj ZK uloska: 2838
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10679/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zem|jiita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)

jr=—— —
1. 4797254 |POSLOVNA ZGRADA I INDUSTRIJSKO DVORISTE

POSLOVNA ZGRADA 756

INDUSTRITSKO DVORISTE 3450

UKUPNO: |

B
Vlastovnica

Rbr. I SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
INTERIEUR D.O.0. ZADAR
1.2 Zaprimljeno 25.03.2013.g. pod brojem Z-3821/2013

nal(ll)
ZABILJEZBA, OVRHE pod C- 4.1.
1.3 Zaprimljeno 14.04.2016.g. pod brojem Z-7485/2016

na1¢1.1)
ZABILJEZBA, Na temelju rjeSenja pod gomjim poslovnim brojem zabiljeZena je ovrha pod C/5.1.
1.4  Zaprimlieno 25.05.2016.g. pod brojem Z-10679/2016

nal(l.1)

ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZADRU POSLOVNI BROJ 3. 8T-562/2016-16 23.05.2016, na teret nekretnina u A posjedovnici,
uknjiZenog vlasnidtva u korist INTERIEUR d.o.0., OIB: 60601227648 iz Zadra.

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
3.
ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.06.2018. 13:35:35 Stranica: 1
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334570, BIBINJE Broj ZK uloska: 2838
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa | 1znos [Primjedba

3.1 Pr. 25. studenog 2005. Z-11530/05
Na temelju Ugovora o Ugovora o dugoro¢nom kreditu br. 395/03, od 25.studenog 2005.
god., solemniziranog po javnom biljeZniku Alkice Kolega Zubgi¢ u Zadru, Ugovora
okratkoronom kreditu broj 396/05 od 25.studenog 2005.god., solemniziranog kod javnog
biljeznika Alkice Kolega Zub&ié u Zadru i Ugovora okreditu broj 397/05 od 25.studenog
2005.god., solemniziranog kod javnog biljeZnika Alkice Kolega Zubé&i¢ u Zadru, i
Prijedloga uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbina i to:

a) u iznosu od 700.000,00 EUR, u kunskoj protuvrijednosti sa ugovorenim naknadama i
troSkovima i1 kamatama, s rokom vra¢anja u 108 jednakih mjese¢nih rata, s tim da prva
rata dospijeva 31.sijeénja 2007.god.

b) u iznosu do okvimog iznosa od 500.000,00 kuna, sa ugovorenim naknadama i
tro§kovima i kamatama, s rokom vradanja do 3Q.studenog 2006 godine, u korist

HVB SPLITSKA BANKA D.D. SPLIT

4.1 Zaprimljeno 25.03.2013.g. pod brojem Z-3821/2013

ZABILJEZBA, OVRHA, ZabiljeZuje s¢ ovrha na Sest.br. 1060/6 temeljem riedenja
Opéinskog suda u Benkoveu pod brojem Ovr. 767/12 od 21. oZujka 2013.god. radi
utvrdenja vrijednosti nekretnine njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Societe
Generale-Splitska banka d.d. Split iz nov&anog iznosa dobive nog prodajom.

5.1 Zaprimljeno 14.04.2016.g. pod brojem Z-7485/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENIE O OVRSI 77 OVR-580/2016-2 11.04.2016, Na
temelju RjeSenja o ovrsi Opéinskog suda u Zadru pod poslovnim brojem: 77 Ovr-
580/2016-2 od 11.travnja 2016.g., Zabilje Z uj e s e ovrha utvrdivanjem vrijednosti
nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Iva Sestan, Zadar, Put
Murvice 43A, OIB: 76401817002 iz iznosa dobivenog prodajom (¢lanak 75. OZ-a.).

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.06.2018.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) o 25.06.2018. 13:35:36 ~ Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski _sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 24.06.2018. 22:46

Katastarska opéina: 334570, BIBINJE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10679/2016
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulo$ka: 2967

Broj Povriina

zemljista
(kat.

Cestice)

Rbr. Oznaka zemljiSta
jutro | ¢hv

Primjedba

1 4797299 | INDUSTRIJSKO DVORISTE

| UKUPNO:

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa

Primjedba

1. Viasniéki dio: 1/1
INTERIEUR D.0.0. ZADAR

1.2 Zaprimljeno 25.03.2013.g. pod brojem Z-3821/2013

ZABILJEZBA, OVRHE pod C - 3.1.
Zaprimljeno 25.05.2016.g. pod brojem Z-10679/2016

1.3

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZADRU POSLOVNI BROTJ 3. ST-562/2016-16 23.05.2016, na teret nekretnina u A posjedovnici,
uknjiZenog vlasni§tva u korist INTERIEUR d.o.0., OIB: 60601227648 iz Zadra.

na1 (L1

nal(l.1)

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa I Iznos

Primjedba

2.
2.1

Pr. 25. studenog 2005. Z-11530/05

Na temelju Ugovora o Ugovora o dugoroénom kreditu br. 395/03, od 25.studenog 20035,
god., solemniziranog po javnom biljezniku Alkice Kolega Zubgié u Zadru, Ugovora
okratkoroénom kreditu broj 396/05 od 25.studenog 2005.god., solemniziranog kod javnog
biljeznika Alkice Kolega Zub&ié u Zadru i Ugovora okreditu broj 397/05 od 25.studenog
2005.god., solemniziranog kod javnog biljeZnika Alkice Kolega Zubgi¢ u Zadru, i
Prijedloga uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja traZbina i to:

a) u iznosu od 700.000,00 EUR, u kunskoj protuvrijednosti sa ugovorenim naknadama i
trofkovima i kamatama, s rokom vradanja u 108 jednakih mjeseSnih rata, s tim da prva
rata dospijeva 31.sijenja 2007.god.

b) u iznosu do okvirnog iznosa od 500.000,00 kuna, sa ugovorenim naknadama i
tro§kovima i kamatama, s rokom vraéanja do 30.studenog 2006 godine, u korist

HVB SPLITSKA BANKA D.D. SPLIT

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade)

VALIDUS d.o.0. Zadar

25.06.2018. 13:36:11

31

Stranica: 1
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e NESLUZBENA KOPIJA
o
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Stanje na dan: 24.06.2018. 22:46

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BIBINJE (Mbr. 334570)

Posjedovni list: 2348

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjedi§te upisane osobe OIB

1/1 INTERIEUR ZADAR D.C.0., JULIJA KLOVICA 12, ZADAR : 60601227648

Podaci o katastarskim ¢esticama

| o Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
s’ A | katastarske |Sestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
destice zgrade o rezimi
479254 |JELENICA 4206 2 N
IND. DVORISTE 3450
| POSL.ZGRADA(OBJEKT) 756
| 4791299 | JELENICA 548 2
_ IND. DVORISTE 548
Ukupna povriina katastarskih cestica 4754

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim festicama upisanim u posjedovnom listu,

VALIDUS d.0.0. Zadar
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Poslovna zgrada s dogradnjom
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25, 06. 2018. Zajednicki informacijski sustav zemijignih knjiga | katastrs - javna aplikacije
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BIBINJE, 334570
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR k& br.: 479/254

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
Tzvomeo mierilo plana 1:1000

Datum tspisa: 25.06.2018

https:/foss. uredjenazemija. hr/public/cadServices jsp?action=dkpViewsrPublic 1M
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Izradio:
Goran Lovripov, djpl.ing.grad.
stalni sudski vjestak\ga pfocjene nekretnina

e\ VALIDUS d.o.o.
TN ZADAR

Zadar, srpanj 2018. godine
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