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il VALIDUS... 3 95

Stjepana Radiéa 16a, 23000 Zadar, OI8 80429233542

tel. 023/235-339, fax. 023/239-203, mob. 098/443-888 PRIMLJENQO

OPCINSKI SUD U ZADRU

E-mail: ured@valldus-zadar.hr

NALAZ | MISLJENJE - 84 Ovr - 439/2019
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Nekretnina: Poslovna hala - hladnjaéa ~
Lokacija: Benkovacke bojne 17, 23420 Benkovac
Narugiteli OPCINSKI SUD U ZADRU

Svrha: Utvrdivanje trzine vrijednosti nekretnine
{zradio:

Goran Lovrinov, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zadar, svibanj 2020. godine
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NARUCITELY: OPCINSKI SUD U ZADRU
VLASNIK: HLADNJAGA BENKOVAC d.o.0. Benkovac, za 1/1 dijela
1ZVRSITELJ: Goran Lovrinov, dipling.grad.

stalni sudski vjedtak za graditeljstvo i procjene nekretnina

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Poslovna hala - hladnjaga
Adresa; Benkovatke bojne 17, 23420 Benkovac
Zemljisnoknjizni uloZak: 1070
Zemljidnoknjizna &estica: 123072
Katastarska &estica: 3776
Katastarska opéina: Bukovic
Namjena: Hladnjaéa
Datum pregleda gradevine: 10.2.2020.
Svrha procjenjivanja: Utvr@ivanje trZiéne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivania: Ovréni postupak
Pokazatelji vrijednosti
Misljienja sam da tr2i&na vrijednost
za nekretninu : Poslovna hala - hladnjaéa
na adresi: Benkovacke bojne 17, 23420 Benkovac
iznosi:
(ZAGKRUZENO) | 5.680.000,00 kn |
ili po tedaju 1€= 7451720 kn
l 761.746,45 € |
Napomena:

Iskazana tri¢na vrijednost ne ukljucuje porez na promet nekretnina.

Procijenjena triiina vrijednost nekretnina wvjetovana je Wnytnim sianjenj trdidta nekretnina i podioZna je promjenama. Navedana vrijednost
ijenjana js na gramatrani fok u trajanju Sast mjeseci do jedne godine i to ukolika ne dode do znaéajnih promjena n triidty nekretning
uvielovanih drugim parsmetrima, kao 510 su skonomaki, politicki | 8rugi. tremutno neprocienjivi parametri

84 Ovr-48272019 OPCINSKI SUD U ZADRU
Posiovna haln - Nadnjale
VALIDUS d.o0 Zadsr 2 Berkovatke boye 17, 23420 Benkovec
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar, Ulica plemi¢a Borelli 9

Postovni broj: 4. Su-470/19-6
Zadar, 14. studeni 2019,

RJESENJE

Na temelju &l 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/1?0&3, 33/2015.
82/2015, 82/2016 i 67/2018), te 81 4_i 5. Pravilnika o stalnim sadskim vjeSiacima ("Narodne
novine” broj 38/2014, 12372015, 2972016 | 61/2019) odlutujuéi o zahtjevu tvrtke VALIDUS
d.0.0., predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babié

rijelio je

1. Utvrduje se da wrtka VALIDUS d.o.o. iz Zedma, Stjepena Radica 16a, OIB:
80429233542, ispunjava uvjete iz &1. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za
obavljanje poslova vjesuéenia iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina. tc joj
sz odobrava obavijanje poslova vjedtadenja iz navedenog podrudja na vrijeme od
&etiri godine.,

2. Vjestadenje &e obavljati stalni sudski viedtaci zaposienici VALIDUS d.o.0.

ObrazloZenje

Tvrtka YALIDUS d.c.o. iz Zadra peduijela je dana 29, listopada 2019. u skladu s
¢lankom 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima zahtjev za imenovanje pravnom osobom
za obavljanje postova vjeStalenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina. Uz zahtjev je
priloZila izvadak iz sudskog registra Trgovackog suda u Zadru, T1-18/2296.2 od 19, travnja
2018., rjesenje Trgovatkog suda u Zadru, Tt-18/2296-2 od 21. lipnja 2018.. rjedenje
Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-698/16 od 6. veljate 2017. i broj: 4. Su-697/16 od 7.
veljate 2017.. potvrde Validus d.0.0. od 29, listopada 2019., polica Eurcherc osiguranja, broj:
804213562, te uvjerenje o nckadnjavanju,

Uvidom u izvadak iz sudskog registra Trovackog suda u Zadm, broj: , Tt-18/2296-2 od
19. ravnje 2018. i rjedenje Trgovatkog suda u Zadru, Tt-18/2296-2 od 21. lipnja 2018.
utvrdeno je da je tvitka VALIDUS d.o.0. registrirana pri Trgovadkom sudy u Zadru iz podruéja
graditelistva i procjene nekretnina, te ima dva zaposiena stalna sudsks vje¥taka i 10 Gorana
Lovrinova, dipl. ing. grad., kojeg je predsjednik Zupanijskog suda u Zadru ponovao imenovao
fjedenjem Zupanijskog suda u Zadr, broj: 4. Su-697/16 od 7. veljage 2017. vieStakom

84 Ovr-483/2019 OPCINSKI SUQ U ZADRU
3 Bankovatke bojne 17, 23420 Benkovee
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VALIDUS d.o.0 Zeder

SADRZAJ:

1. Zadatak

2. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

3. Optenito o procjeni

4. Odabir metode procjenjivanja

5. Tehniéki opis nekretnine

6. Rekapitulacija povr$ina

7. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

7.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna&enje - prilagodba trzistu
7.2. Interkvalitativno izjedna&enjo (za odstupanje u kakvodéi)

8. Rekapitulacija-zakljuéak

9. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

10. Prilozi
- fotografije
- dokumentacija

84 Ovr-48372019 OPCINSI SUD U ZADRY

Posiowra hale - Nedniads

8 Bankovadhs dojne 17, 23420 Barkowc



1. Zadatak ]

Na zahtiev OPCINSKI SUD U ZADRU
izradena je procjena trzigne vrijednosti nekretnine, posiovne hale-hladnjate s pripadajudfn
zemijistem u Benkovcu, Benkovacke bojne 17. Svrha izrade procjene vrijednosti je ovrsni

postupak.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 10.2.2020.
[2‘ Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji ]
Z K. izvadak: e-izvadak iz ZK od §.2.2020.9.

Katastarska opéina: Bukovi¢

ZemijiSnoknjizni ulozak; 1070

Zemlijisnoknjizna &estica: 1230/2

Katastarska ¢estica: 3776

Opis nekretnine: zgrada (hiadnjaga)

Povr§ina zemijista: 3731 m? ;
Posjednik: HLADNJACA BENKOVAC d.o.0. Benkovac, za 1/1 dijela
Teret: Ima, u skladu sa ZK izvatkom u prilogu elaborata.
LEGALITET

Za predmetnu gradevinu nije dostavijena dokumentacija o legalitetu gradnje, te stoga ne
moZemo potvrditi njezin legalitet u prostoru.

LOKACIJA ) .
Predmetna nekretnina nalazi u rubnom jugoistoénom dijelu grada Benkovca, na udaljenosti cca 1 km

od centra grada i cca 6,8 km od ulaza na autoput A1. U okolici dominiraju posliovne hale. Lokacija i
poloZaj nekretnine su dobre atraktivhosti s obzirom na namjenu.

84 Ovr-493/2019 OPCINSKI SUD U ZADRU
Poslovna hals - hiadnjsls
Bankovadke bojne 17, 23420 Benkovac

0 Zadar
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[3. Opcenito o procjeni S ——
Dan oCevida 10 2 2020
Dan kakvote 102 2020
SAnvpIRgVane 102 2020

Procjenjuje 8¢ tr2idna vrijednost pradmatna nakratnine na dan vradnovans od strana procienitalia
u videnom slanju, prema mogucnoslima prodaje

Popis dokumentacije dostavijene na uvid

T Jzvadakiz ZK od 9 2 2020 (nesiuzbeni)
2 Pmpepis posjedovnog lista od 9 2.2020 (nesiutbam)

3 lzvod 1z katastarskog plana od 10.2.2020. (nasiutben:)
4 Geodetska skica sudskog olevida

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima 1 normama kaje reguliraju podrute
izraluna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito;

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15,
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20117, 39/18, 125/19,
Zakon o prostornom uredenju {NN 153/13, 85/17, 114/18, 39/19,
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 85/17. 14119,

Zakon o viasnitvu i drugim stvamim pravima

{NN 81/96, 68/98, 137/98, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09.
143/12, 152114, 8115, 94/17)

Zakon o zemijisSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 6013, 108/17)

¢ Podzakonski akt:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina {NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/18, 898/15, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 8817}
Pravilnik 0 naginu izraduna gradevinske (bruto) povriine zgrade (NN 93117
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151113, 42/19)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine {NN 98/18;
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

o Struéna literatura:

Nacela procjene trZiSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Publikacija “Financijska stabilnost’, HNB br. 20 od svibnja 2018, www.hnb hr

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majtica, Zagreb, 2016.

Napomena: Predmet ovog Elaborsta procjene nije imavinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog nasiova.

4 QueaR3 1019 QPCINGSMI SUO U 2ADRY
Potcuns AR - Nisingeln
¢ Soouachs by 17 IMI0 Sewaves
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5. Tehni¢ki opis nekretnine T

Predmetna nekretnina je poslovna hala - hiadnjata s pripadajutim zemijidtem u Benkoveu,
Benkovacke bojne 17. Pristup na javnu prometnu povrdinu je neposredan.

OPCENITO

Namjena; poslovna - hiadnjada

Godina izgradnje: 1998,

Adaptaclja: -

Katnost: Pr

KONSTRUKCLJA

Temelji: armiranobetonske temeljne stope

Nosiva konstrukcija: montaZna, od predgotovijenih AB elemenata

Pregradni zidovi: limeni profilirani paneli

Medukatna konstrukeija: - -
Krovigte i pokrov: montaZna, od predgotovijenih AB elemenata, pokrov valoviti lim, na

stropu obloZena sendvié termoizolacijskim panelima od profiliranog
fima, koji su dijelom otpali

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Proéelje: sendvi¢ paneli od profiliranog lima s termoizolacijom
Limarija: pocin¢ani lim

Obrada podova: cementna glazura

Obrada zidova: -

Obrada stropova: -

Unutarnja stolarija: .

Vanjska stolarija: metalna

INSTALACIJE I PRIKLJUCCI

Vodovod: jizvedena, s prikljutkom na mjesnu vodovodnu mre2u
Kanalizacija: izvedena, s prikljutkom na kanalizaciju

Struja: izvedena, s prikljuékom na niskonaponsku mrezu
Plin: -

Telefon: izvedena, s prikljutkom na TK mrezu

Grijanje: -

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE

Lode.

VANJSKO UREDENJE
Troskovi vanjskog uredenja ée biti izraZeni kroz jediniénu cijenu izgradnje gradevine.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je smjeStena uz asfaltiranu cestu. Prometna povezanost je dobra.

84 Ovr-408/2019 OPRCINSR) SUD U ZADRU
Posicvna hale - hiedngeta

VALIDUS d.0.0 Zader 1" Senhavedie boje 17, 23420 Bmnkovec



6. Rekapitulacija povréina

m? k BGP
HLADNJACA 3731,00 1,00 3731,00 m’
3731,00 m*
BGP=  3731,00 m°
REKAPITULACIJA
| _KVP = 335790 m* |
| BGP = 37300 m |
[ BV= 16.789,50 m* |

VALIDUS d.0.0. Zader "

84 Ovr-4532019 QPCINSKI SUD U ZADRY
Posigvna hala - Madrysls
Bankovalke dojne 17, 23420 Benkevac



7. Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

7.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

7.1.1. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina

Usporedba? ..................... Kupoprodajni ugovor (izvor podateka eNekrelnine - ID ZKC 1082698)
BENKOVAC. Gradevinsko zemjjiste postovne namjene, k.& 2244 k0. Benkovac, povrdine 3500 m?
Skiopljen: 26.3.2019, indoks cljona nekratnina: 100,58
Povrina: 3.500,00 m? Sredny tetaj HNB na dan ugovora: 7.416215 kn
Cijena: 571.048,55 kn
Cijena po m*: 163,16 kn
Cijena: 77.000,00 €
Cijena po m*: 2200 €
Usporedba 2 .................... Kupaprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine - ID ZKC 1193766)
S0POT. Gradevinsko zemiji¥te posiovne namiene, k & 1248/352 k.0. Sopat, povrsine 16527 m
Sklopljen: 26.91.2019. Indeks cijena nekretnina; 109.64
Povridina: 16.527 00 m* Srudniji teaj HNB na dan ugovora: 7,433708 kn
Cijena: 2.917.851,18 kn
Cijena po m*: 176,55 kn
Cijena: 382.515,25 €
Cijena pom*: 2375€
Usporedba 3 ..................... Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine - ID ZKC 589559)
BENKOVAC, Gradevinsko zemijiéte poslovne namjene, k.2, 2258/1 k.o. Benkovac, povrdine 1428 m?
Skiapljen: 1.8.2018, Indaks cijena nekretnina: 97,74
Povrdina:  1.428,00 m* Srednji tefg) HNB na dan ugovors: 7,477488 kn
Cijena: 160.000,00 kn
Cijena po m*: 112,04 kn
Cijena: 21.397,56 €
Cijena po m*: 1498 €
Trenutno aktuaini Indeks cijena stambenih nekretnina za meduvremensko izjednaZenje: 109,64

84 Ovr-48272019 OPCINSK) SUD Y ZADRU
Posiovna hala - lRadngats

VALIDUS 4.0 0. Zadar 12 Benkovatke tojne 17, 23420 Benkovac
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7.12. Proclena vrljednosti zemijista poredbenom metodom

Prikazans lransakefe odnosa
Pravindu, prilagodi mh:';:'m"’pm““m nekreinine na okoinim lokacijama. Takve nekrelnine ¢e se, sukisdno

; meduvremenskim izjednscenjem putam Indekea cliens stambenih nekreinina |
usporsdbom vih alih svoists A / ;
sva obiljedia ﬂ'&,ﬂm m‘: kraz tablicy interkvalitstivnog izjednadenja. Pri toms 88 uzima u obzir Einjenice de

nevknienih taretn \ Gfelosti poznata. Pretpostavia jo da na poredbenim nekretniname nema
podzemeih gradevine, ol rugih nepoznstih nadostatake | posetmih obljedia.

7.1.2.1. Meduvremensko (intertamporalno) izjednatenje - prilagodba triistu
INDEK SI CLENA STAMBENIH 0B
HDUSE PRICE INDICES Y

Molimo korisnike da pri koristenju pogataks navedu izvor.
Users are Kindly requested fo State the source.

7&5/ v Indexsi O 2915 = 100s
Adices (€ 20

LMEKATAY

o 10121 9907 1017 10043 10177 10021

=] 10028 8580 104 9391 10033 10052

a3 10131 9667 1023d 10196 10180 9774

100,75 2484 104 10056 10439 9828

2077 at 100,85 5285 10254 10072 10225 6553
02 10455 9671 10814 10269 10658 10093

o3 10513 9776 10668 10645 10545 10020

o4 10845 9873 104 11045 10857 10228

2018, (LY) T 10344 9903 111sqd 11218 11054 99,57
o3 109,26 9851 1114 19451 10923 98,94

o3 11232 10078 11468 11896 11220 10051

o4 1ase wids veod  ves2  1as0 10200

2049, o T 44755 109p0 149, 12502 11867 100,59
o 12080 10855 1234 13115 11924 10224

o3 12136 10907 12390 13346 11805 10388

as 12490 10849 12804 13738 12035 10964

Bazni® Indeks | Baznl indaks
. na dan na dan Korekcijskl faktor Meoduvremaenski izjednalena
Lokacis. | Kupoprodajna cljens skispanja | vradnovanja = (BY(A) cljuna
ugovora (A) 8
Benkovac 77.000,00 100,59 109.64 1.09 83.927.63
Sopot 392.516,25 108,64 109.64 1.00 392516.25
Benkovac 21.397 .56 97,74 109,64 112 24.002.74
* izvor: www.dzs.hr
84 Ovr-453/2019 OPCINSKE SUO U ZADRY
Posloven hala - hadrgela
o 14 Bankovalxe bojne 17, 23420 Benkowac




7.1.2.2. Interkvalitativno '2jednatena (24 odatupanje u kakvoti)

r : —'::;; -m] lll#’l‘axmuwjr Higiwe oty th},;&;ﬂ:
i ?
f BMA‘OV&“ bﬂn!t 'T, 23‘20 (L Y] T ] 2
i Benkovac
. Bersinm Bartavar gt L izl
|
\OSNOVNI ULAZNI PODACY I o
Meudirv remenshi izfednacena ciona | morer | 605 Jewmre
iPovrding "’:’m’" Yrhe 190 14%)" ] te;4
[Cienapom® — 4 e | ae ) nn o o |
FIZICKI ASPEKT! '
iL Macu. aodra el ng titra wiftra
1"!-'.,}\71\3 5,00 100 10 [
[Frragadens oooane crena go me 2.8 2108 nn | ae |
Obiik zemljista dober dober ol
{7 apoha 1.00 100 150 ]
Mwﬂlmmmm‘ .51 2108 2 180t ‘
rPovrﬁina remijista 1791 1500 18 £37 t 28
7 aeacs _ 1.00 100 100 v
[Pragasens orodana cpene po mt 2151 noe | ars | s |
| i
Ii»Grzdivost da s | da 2
2= z200m2 100 100 | 100 LV H
[Pragodens prodajns cpens po m* 21.81 23198 27s 5
Konfiguracija terena dobra sng vtra uirg
7 apaza 1.00 1.00 1.00 >
{Priepodens prodaa cjene po m? 2151 23,98 2ars g |
[Cestovni pristup i parkiranje dobar sitan 5tan sitar
= 3p0sta 1.00 1.00 100 i >}
fPriagodens prodajns cjens pom® 21,51 2398 3715 b2 74
\Komunaina infrastruktura da siiena siena scra
(Svaponsa 1.00 1.00 100 r
[Prisgodens prodains clens pom? 2151 2398 ars ae |
Ostale pritagodbe
| Priegoans 1.00 1.00 ! %0 °
Prisgodens prodama crens po m? 21,51 2398 2rs e ¥ 24

r vrifednosti 2,51 2308 2378 1681
[Statistitka obrada - odstupanje od prosjeka (max. £30%) 14T% 10 40% 218™%
Vrijednost zemijiéta prema poredbeno] metodi: lozerr2¢

""LDUSMUM

b 1 QPT S RO U Zaomy
Pouena Aue  Tamaryade
Cornaetitg Soym 17 13420 Sermones



7.2. Utvrdivanje vrijednost gradevine

7.2.1. lzratun tro$kova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

H‘m’l BGP (m’) BV(m)

Stambena gradevina 3.357.60 3.731,00 16.789.50

UKUPNO 3.357,90 3.731,00 16.789,50

. TROSKOVI

VRIJEDNOST ZEMLISTA ] © ; 0.00 ] 80.263,72

VANJSKO UREDENJE [ u cijeni gradenja [ -

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena graderia preuzsta iz tablice' Pokazate§j roskova gradenia - 2017, Hrvatske komore ahitekaa).

Postovna hala (/) 300,00 1.119,300,00
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO © 1.119.300,00
PRIVODENJE SVRS!

Komunalni doprings (&m? 4,03 67.5893,12
Vodni doprinos (€m7) 0.68 11.333.11
Prikljudci (€m* BRP) 10.00 37.310,00
Projextiranje, nadzor, konzalfing ... € 3.00% NV 33.579.00
Ostali trofkovi € 0,50% NV 5.596,50
PRIVODENJE SVRS! UKUPNO € 155.414,73

M Ovr-4902018 OPCINSKI SUD U ZADRY
Posiovna hals - Nadnjsia
Wos oo 18 Benkovatke bojne 17, 2M20 Bankovac



7.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

|
{ FK Matrica A-lokaclaitriibte | B-Zgradaoptenito | C-Stanjozgrade |
B ohteten;
*nema 3
1 * optimalna lokacija’ + vrio dobra infrastruifmra . puna stabdnmlt
Uporabivost u potpunosti i ;;?"k’:a Poainiazavrsiom  [+viodobraobikVare |, puna uparabivos
; jekta + dobra prostema 0rganizac « daljnje korlenje nye
dugoroéno dana/osigurana |. g0 nema/nema ponuda |+ visoka fieksibinost 5ma:\jjeno
2 + maia odtecenja
* puna stabinost
Uporabivost dovoljna i + jo$ dobra uporabivost
dugoroénije dana/osigurana » daljnje koriStenje jedva
smanjeno
3 » dovoljna infrastrukiura
Uporabivost smanjena, ali * prosjecno W**g"a"je .
. ) * prosjetna prostoma organizacij
srednjoroéno danalosigurana « umjerena figksibilnast
4 = umjerena lokacija* - dovoljna infrastruktura :I:;::j::;mmst
Uporabivost ogranieno | M3 potaZnja zavsom (- umjerena °°’"‘t°"”:je acia |" Smaniena uparabivast
3 objekta * ymjerena prostoma organt ) N L. N o
danalosigurana - bogata ponuda . maita flaksibingst daljnie koriStenje asne
smanjeno
5 » nezadovoljavajuéa lokacija® |+ nedovalina infrastruktura :m"!";éz’. m'ja "
Uporabivost kratkoroéno | 120V postojiine postol |- umjereno oblikovanje |, oo cing uparabivost
danalosigurana [rvenann T | pedarein prosioma rGaNZACHE . dajje konsteje samo
kratkorogno
Odabir kiasifikacije 25 2,0 3,0
Odabrani faktor koridtenja 30
zgrade ( FK ) ’
* ... lokacifa — oznaéava kvalitetu bitnih (mekih) fakfora lokacije tipiénih za zgradu
Ismrosl gradevine (G) god. 20
QOdrivi vijek koristenja (OVK) - (prema Pravilniku prilog 91 10) god. 50
Preostali vijek koridtenja (OVK-G) god. 30
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 30
Relativna starost (G/OVK): % 40%
Ostatak odrivog vijeka koritenja (OOVK) - Prilog 10 47% 2350
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 26,50
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 53%
TROSKOVNA VRUUEDNOST GRADEVINE (NV x linearni ofpis): 526.071.00

VAUDUS d.0,0, Zadsr

84 Owr-483/2018 OPCINSK! SUD U 2ADRY

Posiovnas hala - hisdnjada
Benkovaixe bojne 17, 23420 Bankovac



7.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLISTA € 80.263,72
PRIVODENJE SVRS} ¢ 155.411.73
TROSKOVNA VRIEDNOST GRADEVINA {

NV x lineami otpis): € 5§26.071.00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 761.746 45

7.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduti da ne postoji uredena baza podataka s koeficjjentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrjiednosti nekretnina propisuju, prilikom
priagodbe priviemene vrijednosti tr#isnoj Koristit e se iskustveno poznati tr2isni pokazateli

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

odreduje se koeficiient prilagodbe priviemene vrijednosti trZiSnoj u iznosu Kt= 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 761.746,45
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1.00
DODACI {nema) 0% -
QDBIC! (nema) 0% -
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 761.746,45

84 Ovr482018 OPCINSKI SUD L ZADRU
Posiovna hais - hiadnjata
VALIDUS ¢.0.0. Zadar 18 Benkovalks boine 17, 23420 Bankevac
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8. Rekapltulacija procjene - zakijutak

Nakon provedenog Izrauna vrijednosti nekretnine:
Poslovna hala - hiadnjata

na adresi:  Benkovalke bojne 17, 23420 Benkovac
z.k.uloZak: 1070

zké: 123072
ko.: Bukovi¢

utvrdene su sljedsde vrijednosti:

- TrziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

ZAOKRUZENO) | 5.680.000,00 kn |
| 761.74645€ |
[ 226,85 €/m? KVP |

Zadar, svibanj 2020. godine

VALIDUS d 0.0 Zadwr e

1€= 7451720 kn

84 Cvr-483/2019 OPLINSKI SUD U ZADRY

Poaiovna halp - Nadnjsta

Benkovadke hajne 17, 23430 Bankovac
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Vg Goran Lovrinov, digl.ipf.grad,
" stalni sudski viestak\fa graditeljstvo i procjene nekretnina
B j A
; VALIDUS d.o.0.
? ZADAR
[ diph ing. prwd.
YATAYY
Grigors Vijera e
84 049372019 OPLINSKI SUD U ZADRU
| VAUOUS o0 Zager ’° 5420 B
Benkovaike Boine 17, 23420 Bankovac
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9. Izjava o nepristranost! | neovisnosti

;’:g::: ,J:) ;izgr;i?';: uv[idom u dokumentacijy koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
kupoprodainih cijena)re e;gptnl pod‘aci za izradu ove procjene (portal eNekretnine, izvalci iz zbirke
Interetskih Stranies, k:t OJl su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
garantra, nif snos. - astarske uprave, Zemljidnoknjiznog odjela Optinskog suda. Vjestak ne

i 1 odgovornost za todnost podataka, iako su prema nalim saznanjima isti todni,

Utvrdeni iznos cijen i . . - o
te pravilima struiie, € zemijista procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odredbama,

Procjena trsi i i i
jena trdisne vrijednosti zemijista napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu

ne postoje elementi inmai ) . -
elemen ajta. enti kontaminacie tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih

Potvrdujemo d. ;

pos ovnle pravz :’:;"]e""e” 0sobno, kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve

nikakve o'sabne il'i :slniéke. -suvlasméke it sli¢ne interese na predmetnof imovini, te da nemaju
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.,
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Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Zadru

Dr. Franje Tudmana 35
23000 Zadar

Poslovni broj: 1 St-199/2022-64

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Trgovacki sud u Zadruy, po sutkinji Ardeni Bajlo, u steCajnom postupku nad
HLADNJACA BENKOVAC d.o.0. u ste€aju, Benkovac, Benkovadke bojne 17, OIB:
02179216890, zastupanom Po ste¢ajnom upravitelju Ivi Zizi, nakon odrzane
elektronitke javne drazbe identifikator nadmetanja 44035, identifikator predmeta
prodaje 24562 kod Financijske agencije, 7. prosinca 2023,

rijesio je

I Nekretnina stedajnog duznika HLADNJAGA BENKOVAC d.0.0. u ste€aju,
Benkovac, i to:

- nekretnina k&. 123072, zk ul 1 070, k.0. Bukovi¢, zgrada (hladnja¢a)

dosuduje se kupclh GRAD BENKOVAE 23420 Benkovac, Setaliste kneza
Branimira 12, OIB: 83821313660-te~sa utvrduje da je ovaj kupac ponudio
najvecu cijenu i da su ispunjene pretpostavke da mu se ova imovina ste€ajnog
duznika dosudi.

.-"-- \'
ll.  Utvrduje se da je nekretnina optere¢ena_raziugnim pralan u korist GRAD
BENKOVAC, 23420 Benkovac, Setalifle~kneza"Branimira 12 OIB:
83821313660.

il Utvrduje se da je nekretnina prodana za iznos od 200.966,39 eura® odnosno
1.514.181,27 kuna, te da je razluéni vierovnik izjavio da koristi pravo
neplacanja kupovnine iz élanka 107. st. 3. Ovrs$nog zakona (Narodne novine
112/12, 25/13, 93/14 i 73/17) i &lanka 247. stavak 7. Stelajnog zakona
(Narodne novine 71/15i 104/17), a prij_eﬁ‘l:quapjg‘jgvne drazbe,

V. Nakon $to ovo rjesenje postane pravomocno sud ce donijeti rieSenje o
namirenju kojim ¢e utvrditi u kojem je dijelu trazbina vjerovnika koji je ovdje

kupac, namirena prijebojem s trazbinom za isplatu kupovnine te ¢e istim

5

rieSenjem _emnuiamm@mm%g@am; onog dijela kupovnine koji
ka

odgovara!iznosu troskova stecajnog postup oji padaju na teret ovog dijela
T . L RNy TR T T . e =
steCajne niase stecajnog duznika. T—————

B e 7 L AR SN seagg

' Fiksni teaj konverzije 7,53450



2 Poslovni broj: 1 St-198/2022-64

V. Nakon pravomocnosti rjeSenja o dosudi i nakon §to kupac polozi dio
kupovnine koji odgovara iznosu troSkova ste€ajnog postupka koji padaju na
teret ovog dijela stefajne mase steajnog duznika, a koji ée evenutalno biti
odredeni rieSenjem o namirenju sud ¢e zakljuékom odrediti da se nekretnina
preda kupcu i da se u zemljiSnu knjigu upiSe u njegovu korist pravo viasnigtva.

VI.  Smatrat ¢e se da je ovo riesenje o dosudi dostavijeno svim osobama kojima
se dostavlja zaklju€ak o prodaji te svim sudionicima u drazbi istekom treteg
dana od dana njegova isticanja na oglasnoj plodi suda, a te osobe imaju pravo
traziti da im se u sudskoj pisarnici neposredno preda otpravak ovog rjesenja.

Vil.  Odreduje se upis zabiljezbe tot. 1. izreke ovog rieSenja o dosudi za navedenu
nekretninu koji upis ée izvrditi Opéinski sud u Zadru, zemlji§noknjizni odjel
Benkovac.

ObrazloZenje

1. Financijska agencija je dostavila ovome sudu 30. studenog 2023.
izvieStaj o provedenoj elektronitkoj javnoj drazbi (identifikator nadmetanja 44035 i
identifikator predmeta prodaje 24562) od 30. studenog 2023., Klasa: O/110-10/23-
017385, Ur. br.: 07-01-23-22, kojim je obavijestila sud da je za nekretninu iz toé. I.
izreke ovog rie$enja nadmetanje zavréeno 29. studenag 2023. i da je najvisu ponudu
na elektronitkoj javnoj drazbi za kupnju iste dao GRAD BENKOVAC, 23420
Benkovac, Setali$te kneza Branimira 12, OIB: 83821313660, u iznosu od 200.966,39
eura, &ija je ponuda valjana.

2. U meduvremenu je ugovorom o cesiji, koji je dostavljen ovom sudu 14.
studenog 2023., sastavijenim 14. studenog 2023. Grad Benkovac od PARMA FISHA
d.o.o., Split, OIB: 73377517192, otkupio potraZivanje prema stedajnom duzniku
temeljem kojeg je i zasnovano razluéno pravo na nekretnini duznika.

3. Podneskom od 14. studenog 2023. Grad Benkovac je izvijestio sud
pisanom izjavom da kupujuéi nekretninu iz tocke I. ovog rieSenja stavlja u prijeboj
svoju trazbinu s protutrazibinom stedajnog duZnika s osnova cijene do visine
utvrdene vrijednosti nekretnine odnosno kupnje.

4, Podnesak takvog sadriaja u dijelu u kojem se trazi oslobodenje od
polaganja kupovnine sud je ocijenio pravodobnim obzirom da je dostavijen u skladu s
rokom iz €. 107. st. 5. Ovrénog zakona (Narodne novine broj 112/12, 25/13, 93/14,
55/186, 7317, 131/20 i 114/22) jer je podnesak predan e-Komunikacijom 14.
studenog 2023., a drazba je zavrsila 29. studenog 2023,

5. Odredbom &l. 107. st. 3, Ovrsnog zakona propisano je da je zalozni
vjerovnik koji se namiruje prije svih ostalih vjerovnika osloboden polaganja kupovnine
uz obavezu da je duZan poloZiti onaj iznos kupovnine koji ‘odgovara iznosu trodkova
postipka na &iju naknadu imaju prvenstveno pravo druge osobe koje se namiruju iz
kupovnine. Odredbom ¢&l. 248. Steajnog zakona propisano je da se nakon
unovcenja stvari ili prava na kojemu postoji razlugno pravo izmedu ostalog namiruju
troskovi odredeni u &l. 254. Ste¢ajnog zakona, koji ¢lanak propisuje da ti trogkovi
obuhvaéaju stvarno nastali troskove i ostale obveze steCajne mase. Stoga ée po
pravomocnosti ovog rje$enja, nakon odrzanog rodidta za diobu kupovnine biti
donijeto rjedenje o namirenju kojim ée se utvrditi visina ovih troskova i eventualno
naloziti kupcu plaéanje istih.

8. U skladu sa ovim &injenicama, sud je primjenom ¢&l. 103., 106. i 108.
Ovrdnog zakona, te &. 26. Pravilnika o nadinu i postupku provedbe prodaje



