megapolis.zd@gmail.com

PREDMET:  Procjena vrijednosti nekretnina - dviju zgrada za preradu i skladistenje sitne
ribe na kat. éest. broj 3769/2 i 3769/3; sve k. o. BUKOVIC
sa pripadajuc¢im dijelom zemljista —
dijelom kat. &est. broj 3769/1, k. 0. BUKOVIC
NARUCITEU: Dalmacija - riba d. o. 0. Drnis,
A. Mihanoviéa 1, OIB: 06104586249,
zastupana po ste¢ajnom upravitelju Draganu Bijeljicu

IZRADILA: Sanja Vidakovi¢, dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

PROCJEMBENI ELABORAT

]_,q}#,f v

X

. - DVIJE ZGRADE | PRIPADAJUCI
Vrsta nekretnine:

PRIPOJENI DIO ZEMUISTA
Y . 3769/2i3769/3,
kat. Cest. b
asees B dio kat. ¢est. broj 3769/1
K. O. BUKOVIC
Povrsina: 5.755 m’
. Benkovac, Benkovacke bojn ;
Lok dresa: ’ ANJAL
okacija/adresa OIB: 16205687638 m
Procjenjena vrijednost nekretnine > 4%
| na dan 24. studeni 2015. 633.000,00 EUR ( cj*”?‘
?‘&

U Zadru, 12. prosinac 2015. godine
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OVLASTENJE
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REPUBLIKA HRYVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZADRU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4. Su: 531/13
Zadar, 11. studenog 2013,

RJESENIE

Na temelju ¢l 140. Zakona o sudovima («Narodne novines br. 28/13). te &l 11, Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima («Narodne novine» br. 88/08, 8:00. 12611 i 120712) sudac oviasten za
obavljanjc poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zadru. Viadimir Mikalcevié

rijedio je

1. Sanja Vidakovié, dipl.ing.arh.. iz 7Zadra, Dalmatinskog Sabora br. 4. rodena 6.
o2ujka 1970, g. u Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom graditeljske
struke za podrudje Zupanijskog suda u Zadru.

2. Imenavana se ponovna imenuje  stalnim  sudskim  vjeStakom s danom 11, studenog
2013 godine na ok od 4 ( Getiri ) godine.

Obrazlozenje

Dana 07. studencg 2013, g, Sanja Vidakovi¢. dipl.ing.arh., podnijela je zamolbu da se
ponavno imenuje stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke.

Imenovana je uz zamolbu dostavila: Zivotopis, domovnicu, diplomu SveuéilisSta u Zagrebu.
Arhitckionskog fakulteta o stetenoj visokoj struénoj spremi i struénom nazivu diplomirani inzenjer
arhitekture.  uvjerenje o nekaznjavanju. sviedodZbu o zdravstvenoj sposobnosti radnika, riedenje
Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 827/08 od 09. sijecnja 2009.5., i policu Allianz osiguranja
broy: 1500-171924208.

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru. Broj: 4. Su: 827108 utvrdeno je da je Sanja
Vidakovi¢, imenovana stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke s danom 09. sijesnja 2009.¢.
na rok od éetiri gadine.

Dastavljenom policom Allians osiguranja broj: 1500-171924208wtvrdeno je da je osiguranica
Sanja Vidakovié osigurana od odgovornosti za obavljanje poslova sudskag viedtaka 7a razdoblje od
29.10.2013.g. do 29.10.2014.g. na imnos od 200.000.00 kn.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete
propisane ¢1.2. i 11, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je odlu¢eno kao u izreci.

SUDACONEASTEN ZA OBAVLIANIE
POSLOVA SUPSKE UPRAVE
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Pouka o pravaom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena 2alba.

DOSTAVITI
(T Sanja Vidakovi¢. dipl.ing.arh., Zadar. Dalmatinskog Sabora br. 4,
3. Ministarstvo pravosuda Zagreb.
3. Svim opdinskim sudovima
na podrudju Zupanijskog suda u Zadru.
4, Arhiva




POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015
International Valuation Standards 2013, IVSC

Discounted Cash Flow Technical Paper 1, iVSC

RICS Red Book, 2014, Royal Institution of Chartered Surveyors

European Valuation Standards, 7th edition, 2012, TEGoVA
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV (Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnina)

Wertermittlungsrichtlinien (Smjernice za vrednovanje)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ("NN" br. 91/96)

Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13)

Zakon o gradnji ("NN" br. 153/13)

Zakon o drustveno poticajnoj stanogradnji ("NN" br. 108/01, 82/04 i 76/07)
Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa ("NN" br. 19/12)

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o komunalnom doprinosu Grada Zadra (Glasnik
Grada Zadra, br. 12-2011)

Izmjene i dopune PPU Grada Zadra (Glasnik Grada Zadra, 16-11)
Podataka o etalonskoj cijeni gradenja {("NN" br. 100/12)
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (Institut gradevinarstva Hrvatske)

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV 2007




3.0.0. ZADATAK
(opis procjenjivane nekretnine, prostorna identifikacija prema poloZaju u Sirem okruzenju
na temelju katastarskog plana, adrese i drugih prostornih podataka)

Na zahtjev narucitelja, Dalmacija - ribe d. o. 0. Drnis, Ulica A. Mihanovica broj 1,

OIB: 06104586249, zastupana po steajnom upraviteiju Draganu Bijeljicu iz Sibenika,
potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnina — dviju zgrada koje u naravi predstavljaju
dvije hale ukupne BGP 1= 1.082,00 m’ i BGP2 = 1.437,00 m’;

sa pripadajuéim pripojenim dijelom zemljista; a izgradene su na kat. Cest. broj 3769/2 i
3769/3, k. 0. Bukovi¢. Pripadajuci pripojeni dio zemljiSta predstavlja pristupnu i
manipulativnu povrsinu oko objekata; a u naravi je dio kat. ¢est. broj 3769/1, k. 0. Bukovi¢
u povrsini od 3.238,00 m”. Procjenjivane nekretnine nalaze se u Benkovcu, u sklopu
kompleksa ,Reginalne veletrZnice Benkovac” na adresi Ulica Benkovacke bojne broj 17;

a upisane su u Zemljisne knjige Opcinskog suda u Benkovcu, k. 0. Bukovi¢,

Zk. ulozak broj 772 (zgrade), i Zk. uloZak broj 765 i 770 (zemljiSte).

Gradevine same za sebe ine katastarske Cestice. Pristupne i manipulativne povrsine oko

objekata u sklopu pripadajuceg dijela zemijista su druga kat. Cestica; u sklopu Veletrznice.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predocene
dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 24. listopada 2015. godine.
Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orjentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju

prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Procjenjivane nekretnine predstavljaju:
e kat. Cest. broj 3769/2 i 3769/3 (n.i.) (1693/4 i 1693/3 s.i.) — dvije zgrade (skladiste i
pogon bioloske fermentacije)
sa dijelom pripadajuceg pripojenog zemiljista:
e kat. Cest. broj 3769/1 n.i.(1230/3, 1234/1, 1692/14, 1703/2, 1703/3, 1703/4, 1695/1,
1703/9, 1703/10, 1704/4, 1704/10, 1880/3 i 1880/4 s.i.)
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3. 1. Podaci o predmetu procjene — opis procjenjivane nekretnine

Predmet procjene: Dvije zgrade s pripadajuc¢im dijelom zemljidta
u sklopu “Regionalne veletrZnice
Benkovac”, etaznosti Pr+1

Lokacija/adresa nekretnine: Grad Benkovac, 23 420 Benkovac,

Ulica Benkovacke bojne 17

Gore navedene zgrade s pripadajucim diejlom zemljiSta koje predstavljaju dio sklopa
,Regionalne veletrznice d.d.” Benkovac, u naravi su zapravo skladisna zgrada i pogon
biologke fermentacije sa pristupnim i manipulativnim provrSinama (pripadajucim
dijelom pripojenog zemljista).

LY



Nalaz i migljenje sudskog viestaka za graditeljstvo

3.2. Prostorna identifikacija prema poloZaju u Sirem kontekstu
3.2.1. lzvod iz katastarskog plana :

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizma mjerito tspisa 1 2000
Trvorns myerito plara 121000

u!




3.2. 2. Podaci iz posjedovnog lista (Preslik posjedovnog lista u prilogu):

PRUEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéing: BUKOVIC {Mbr. 30041 1)
Posjedovni list: 550

Udiu Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosns sjediite npisane osobe ($211]

11 REGIONALNA VELETRZNICA BENKOVAC D.D., BENKOVACKE BOINE 17,
BENKOVAC

Podaci o katastarskim Cesticama

e Broj z'\{l!"l!ﬁil l:mf:'istarske cesticevadin I'lp(ll’ﬂbt‘ kntastta‘rsker Povriinal Broj Pusebnri o
gl a2 kxtasl:frske festice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
| Cestice zgrade redimi

D 49524 BRDALICI RIIH 8
PASNJAK 3000

D 37441 DOCINE soooa| 12
SUMA 80000

3210 KOD CRKVE 1742 o
PASNJAK 1782

37041 HLADNJACA 23168| 14
DVORISTE 23168

37692 |HLADNJACA 1082 14
SKLADISTE, HLADNJACA 1082

37693 HEADNJACA 1437 14
ZRADA £437

37702 [HLADNJACA 181) 14
SKLADISTE, HLADNIACA 181

37712 [HLADNJACA 91 14
ZGRADA 191

3778 HLADNIACA 547 10
POMOCNI OBIEKT 547

3778 HLADNIACA 72110
KUCA I DVORISTE 72

3779 HLADNJACA 921 10
KUCA I DVORISTE 92
l'kupna povriina katastarskih festica 111552

3.2.3. Podaci iz zemlji$ne knjige (preslik izvadaka iz zemljisnih knjiga u prilogu):




iy NESLUZBENA KOPTIA
r
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Zadru
ZEMLITSNOKNIEZNI ODIEL BENKOVAC
Stanje na dam: 13.12.2015. 23:08 Verificirani 2K ulozak
Katastarska opfina: 300411, KO BUKOVIC Broj ZK uloska: 772
Broj zadnisg dnevnika: 22252218
Altivne plombe: 5
IZVADAK IZ ZEMLITSNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRYI ODIELJAK
Povriina
Broj zemljita (kat. i " L
Rbr. 2t ka zemijist P
t este) Oznaka zemijista utro || m2 rimjedba
1. 16533 ZGRADA, POGON BIOLOAKE FERMENTACDIE 1437
L 1693/4 ZGRADA (SKLADISTE) 1082
| [ukupNo: | [ | 519
B
viastownica
Rbr. | SadrZaj upisa | Primjedba

3. viasnicki dio: 1/1
DALMACIIA-RIBA D.0.0. DRNIS, OIB: 06104586249, A MIHANOVICA 1
31 Zaprimljeno 19.03.2014, broj 2-285/14

Na temeliu tjesenia Trgovackog suda u Zadru Stalra sluzba u Sibeniku, poslbr. 8 5t-552/13 od 17, c2ujka 2014 g., zmbilieZude se charanie
. mlngnoshda nid stecainim dutrikom Dalmaciia-riba d.0.0. Drmig, Antura Mikanovica 1, Oib: 06104586248, ra teret cest. zem. 1683/3 i
Cest, zem. 16934, te se za steainog upravitelia imenuie Dragan Bijelic, dipl, ekoromist iz Sibenika, Meterize 25, Oib: 44073443208,

Rbr.] Sadrzaj upisa Primjedba
Uﬁsiinﬁﬂiiede 2a sve udjele na B fisty:

54 Zaprimlizno 03.04.201%, broj Z-314/15

Na temeliu riztenia Trgovatkog suda u Zadru Stalra slutha u Sibeniku posl, br. 9 5t-592/13 od C1. travra 2015, godire, zabilie?uje se prodaia u
steia‘{\on*potuplrur\ bretning fzst, zam, 158313 zgrada, pogan biolosks fermertaciiz, pov riinz 14272 i ézst, zem, 15834 zorada (skladists),
penrding 1082m2, uhniizznog prave viasnista borist staai inog cuinika "Dalacia Riba" 4.6, iz Diri "3, &, Mikanouica br, 1, 078 0610468245,
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Nalaz i misljenje sudskog viestaka za graditeljstvo

Katastarska opéina: 300411, KO BUKOVIC

Broj zadnjeg dnevoka: Z-844/2014

Broj ZK uloika: 76

Aktivae plombe: }
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
T R Oznaka zemljista Primjedba
_{l"",t' jutro | Ehv m2
cestice) _ _
I [12283  [ZGRADA 547
2. |12303  |ZGRADA, ZGRADA, DVORISTE 11756
ZGRADA g2
ZGRADA 92
DVORISTE 115392
3. |12341  [DVORISTE (NEPLODNO) 3607
4. [169214 |DVORISTE 661
5. [16953  |DVORISTE 2917
l6.  [16973  |ZGRADASKIADISTE 191
7. {16974  |ZGRADA, SKLADISTE 181
8. 17032 |ORANICA am
9. [17033 |DVORISTE 567
10. |1703/4  [NEPLODNO 94
(1. {10411 [pVORISTE 1652
{12 (170412 |ZGRADA. DVORISTE 71
) ZGRADA 2
DVORISTE 49
13 [issos  [pvoRrISTE 1530
| UKUPNO: 24251
B
| Yiastovnica
Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
f REGIONALNA YELETRZNICA BENKOVAC DLD.

11




Katastarska opcina: 300411, KO BUKOVIC Broj ZK uloka: 770
Froj zadrieq dnevnike: Z-164/2014
Aldivne plombe: .
[ZvADAK IZ ZEMLIISNE KNIIGE
A
Posjedownica
PRYI CDJELIAK
Broj zemljista (kat. Ty .
Rbr. Restice) Oznaka zembjista jotro | dhv| m2 Primjedba
1. 12304 DVORISTE 2505
2 12349 DVORISTE 719
3. 169511 DVORISTE 5672
4, 1695/2 ZGRADA{MANIPULATIVNI PROSTOR) 1203
5. 169711 ZGRADA (SKLADISTE) 763
6. 16872 ZGRADA {SKLADISTE) 714
7. 170006 ZGRADA (POGON DRVNE AMBALAZE) 1203
8. 1703/¢ NEPLODNO 4
9, 1703/10 NEPLODNO 50
10. 1704/4 UPRAVNA ZGRADA, DVORISTE 47
LPRAVHA ZGRADA 447
DVCRISTE 300
11, 1704/10 ZGRADA 1 DVORISTE 455
12. 18803 DVORISTE 1937
13. 1880/4 NEPLODNO 104
| UKUPNO: [ | ] 161
B
_ viastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 1/1
REGIONALNA VELETRZNICA BENKOVAC [0,




Nalaz i misljenje sucs pitaka za praditelist

3.3. LOKACUA
3.3.1. Polozaj

Prilaz sa javno prometne povrsine:
Ima neposredan prilaz sa javne prometne povrsine sa zapadne i juzne strane kompleksa,
eleSovske ulice, kao i iz Wice Benkovacke bojne.

13
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3.3.2.

3.3.3.

Makrolokacija

Grad Benkovac predstavlja urbano, kulturno, gospodarsko i razvojno srediste Ravnih kotara
u Zadarskoj zupaniji. To je tradicionalno agrikulturno podrugje sa razvijenom proizvodnjom
voca i povréa, vinogradarstvom i maslinarstvom. Utjecaj Ravnih kotara daje specifican
“ruralni” karakter gradskoj periferiji koja predstavlja »transformaciju” iz urbanog u ruralni
prostor. Iz toga proizlazi poljoprivredni potencijal grada, ruralni turizam i druge gospodarske
djelatnosti karakteristi¢ne za ruralne prostore.

Benkovac je udaljen svega 40 — ak kilometara od Zadra;

podjednako udaljen od najsjevernije i najjuznije totke Jadrana.

Dobra prometna povezanost svim oblicima prometovanja danas je razvijena do
zadovoljavajuce razine $to je vaZan preduvjet za daljnji nesmetani razvoj njegovog
gospodarstva. Zahvaljuju¢i svome smjestaju, grad ima iznimnu moguénost nesmetanog
prostornog Sirenja prema zaledu koji &ini prostor Ravnih kotara.

Zemljopisno povoljan poloZaj i dobra prometna povezanost, stvara klimu za razvoj
poduzetnistva naglaSenog poljoprivredni potencijala jer je Benkovac u neposrednoj blizini
grada Zadra dobro povezan s nacionalnim i medunarodnim transportnim pravcima:

Zracna luka Zadar, 30 km; Autocesta A1, 7 km, Morska luka GaZenica, 40 km.

Triidno su atraktivnije zone blize moru i obali.

Lokalni poloZaj Nekretnina je locirana u izgradenom podruéju
grada Benkovca, predio Bukovié.

Vrsta izgradnje i koriStenje zemljista u okruzenju procjenjivane nekretnine:

PreteZno obiteljske kuce i stambene zgrade sa
uredenim dvoristima, vrtovima te prateéim
pomocnim objektima.

14
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3.3.4. ZEMUISTE

PROSTORNO-PLANSKI STATUS
lzvor podataka: Sluzbene web stranice Grada Benkovca

(Glasnik Grada Benkovca br. 04/10, 04/12)

Katastarske Cestice broj 3769/2 i 3769/3; k. 0. Bukovi¢, kao i dio kat. Cest. broj 3769/1, k. o. Bukovi¢
na dan prosinac 2015. godine nalaze se u obuhvatu Prostornog plana uredenja Grada Benkovca

i to u izgradenom dijelu gradevinskog podruéja — zoni | Gospodarske namjene, i to proizvodne.

Namjena zemljista definirana je kartografskim prikazom 5.1. RAZVOJ | UREDENJE NASELJA:

| O S S
= T—— A e

(=] i | i LT e S
- A —

1. KORISTENJE
I NAMJENA POVRSINA

Ina povrsina gradevne gestice mose biti 1000 m2.
koeficijent izgradenosti (kig) iznosi 0,40.
koeficijent iskoristivosti (kis) iznosi 1,00.

Za izgradnju gradevina sa sadrZajima gospodarskih djelatnosti su-

alna etaznost gradevina je P (S) +2, sa maksimalnom visinom gradevine 10 m {iznimno,
Ispecificne gradevine poput silosa, dimnjaka, i s!. visina mose bitj i veca).

15

u




3.3.5. Opremijenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost: Neposredno uz javnu gradsku prometnicu,
u blizini stajalista javnog gradskog prijevoza.

Udaljenost od aerodroma: 30 km
Udaljenost od ulaza na autocesty: 5 km
Udaljenost od mora: 25km

Komunalna infrastruktura:

Vizualnim pregledom je utvrdeno da je gradevina priklju¢ena na objekte i uredaje komunalne
infrastrukture; i to preko Veletrinice.

Evidentirano brojilo struje, vode, odvod otpadnih voda u gradski sustav kanalizacije.

Parkiranje:
Parkiranje je rije$eno u sklopu gradevinske parcele.

3.3.6. Buka i zagadenje

Buka: Na lokaciji trenutno nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

3.3.7. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu su izgradene dvije poslovne gradevine gospodarske namjene, u funkciji skladita
i pogona bioloske fermentacije sa pripadajucim pristupnim i manipulativnim povriinama;

u sklopu kompleksa ~Regionalne veletrinice Benkovac”.

Zemljiste je ogradeno, uredeno i vrlo odrZavano.

Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati namjena niti obujam gradevine.

Takoder, pretpostavlja se da je gradevina legalna u ukupno izgradenim gabaritima.

16
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4.0.0.

4.1.

REZULTATI OCEVIDA

(s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odluénim Cinjenicama)

Podaci o o¢evidy

Datum procjene vrijednosti: 10.12.2015.
Dan procjene kvalitete: 23.10.2015.
Datum ocevida: 23.10.2015.
Opseg obilaska: Obavljen je vizualni pregled zgrade i snimak
postojeceg stanja predmetnih nekretning i
okolisa.

Za dijelove zgrade koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) se ste¢eni dojam o
gradevini tijekom obilaska prenosiina te dijelove,
te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i ¢tete.
Vaino je napomenuti da g

radevine nemaju samostalne prikljucke, veé su na
vodove komunalne infrastrukture prikljucene preko
VeletrZnice.

Na ocevidu nazo¢ni: 8osp. Dragan Bijelji¢, stecajni upravitelj
Koristena dokumentacija: lzvadci iz zemljignih knjiga
Posjedovni list

DOZVOLA ZA UPOTREBY Broj: UPI—O3/2—177/3—1977,
Opcina Benkovac, 18. prosinca 1978. godine.

Podaci o nekretnini i njezinom legalitetu

1 € na kat. Cest. broj 3769/213769/3, sve k. o. Bukovi¢ ne odstupaju od prilofene
projektne dokumentacije. Naime, gradevinska dozvola navodno je izdana za predmetny
gradevinu (eradevinski kompleks »Veletrinice Benkovac”, iako nije priloZzena y dokumentaciji),
) - nDozvola za upotreby* broj: UPI-03/2-177/3-1977,

‘izdana u Opdini Benkovac, 18. prosinca 1978. godine.




Nalaz i misljer;
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5.0.0. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE
(pomoéu taksativnog nabrajanja obilieZja nekretnine koja utje¢u na vrijednost)

5.1.0. ZGRADE | ZEMUISTE

5.1.1. Osnovne napomene o gradevini

5.1.2. Osnovna obiljeZja gradevine

Vrsta gradevine: Poslovna gradeving gospodarske namjene:
Skladi3na zgrada i pogon bioloske fermentacije u
sklopu izgradenog kompleksa »Regionalne
veletrnice Benkovac”, etaZnost P+1r,

Godina izgradnje: 1986.

Energetskj certifikat: Nije predoten. Procjena pretpostavlja srednji
energetski parametar uvjetovan starogcy.

Vanjski izgled: Procelje uredeno, krovitte uredeno,

relativno uredno,

5.1.3. Povriine po dijelovima zgrada (kat. Cest.)

ISKAZ POVRSINA | OBUJMA

DVUE ISTOCNE ZGRADE SKLADISTA | POGONA BIOLOSKE FERMENTACIJE

U SKLOPU REGIONALNE VELETRZNICE BENKOVAC“:
® kat. Cest. broj 3769/2 3769/3; k. o. Bukovié
(skladiste i pogon bioloske fermentacije)

BO = (BGP x 7,20) = 2.519,00m2 x 7,40 m

2.519,00 m?>
18.640,60 m? (cca)

n
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5.1.4. Konstrukcija, tehnicka obiljeja i ocjena stanja

Zgrada:
Namjena:

Godina izgradnje:

Zemljiste:
Zona:
Prometne veze:
Orjentacija:
Parkiranje:
Konstrukcija:

Procelje:
Obrada zidova:

Obrada podova:

Stolarija:

tnstalacije:

Sanitarije:
Odriavanje:
Okolis:

Dvojni — poluugradeni skiop zgrada katnosti prizemlje + kat.

Skladidna gradevina i pogon bioloke fermentacije u dvojnom, poluugradenom
sklopu zgrada. Nalaze se na istoénom dijelu predmetnog sklopa , Veletrinice
Benkovac”, a sastoje se od skladi$nog prostora i pogona bioloske fermentacije;
te pripadajuce pristupne i manipulativne povriine, dijela kat. ¢est. broj 3769/1,
k. 0. Bukovic.

1978.god.

kat. Cest. broj 3769/1, k.o. BUKOVIC, uk. pov. 3.238,00 m>

Il zona, vrlo dobra lokacija

Cestovne, moguc pristup vozilom

Sjever - Jug

Moguce parkiranje vozila na parceli — dijelu pripadajuceg pripojenog zemljista.

Temelji: Betonski, medusocbno povezani trakasti
Nosiva konstr.: AB montazZna, ispuna od betonskog bloka
Krovna konstr.: Celicna konstrukcija s termo - panelima

Preg. zidovi: Betonski blok
Pokrov: Termo - paneli
Limarija: Pocincani lim
Hidroizolacije: lzvedene
Uredeno

Ozbukani i oli¢eni, u dijelu sanitarija i prozvodnje obloZeni keramickim
plodicama

Industrijski pod u proizvodnom dijelu i hodnicima, u ostalim prostorima
keramicke plodice

Unutrasnja st.: Aluminijska

Fasadna st.: Aluminijski profili, 120 stakla

Elektricne: lzvedene, sa priklju¢kem na NN mre3u
Telefon: lzveden sa priklju¢kom

Vodovod: lzveden, sa prikliu¢kom na vodovodnu mre3u
Kanalizacija: lzvedena, sa prikliuékom gradsku mre¥u

Plin: -

Klimatizacija: Nije izvedena

Grijanje: Na struju

Dizalo: -

Nema

Prosjec¢no, objekt je odrzavan.
Ureden je kvalitetno, parcela ogradena ogradnim zidom i Zi¢anom ogradom;
lokacija je dobro prometno povezana i komunaino opremljena.
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6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
- PRISTUPI ODREDIVANJU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Osnovica za vrednovanje Je trZi¥na vrijednost nekretnine. Tri¢na vrijednost nekretnine je procijenjeni
iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziZnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Danas koristene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su:
1. Poredbena metoda

2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Ad.1) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odred uje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Ad.2} Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena zq utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih

Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Ad.3) Troskovna metoda

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje tréi¢ne vrijednosti izgradenih gradevnih
cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, g
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obilieZjima
nisu usporedive.

Iroskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u qradevine.

Utroskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trii¢na vrijednost nekretnine, alj
se primjenom koeficiienata prilagodbe troskovna vrijednost moZe preracunati na trZiSnu vrijednost.

o



7. PRIKAZ ANALIZE PRIBAVUENIH PODATAKA UZ NAVODENIE IZVORA

NarudZbom komitenta, zatraZena je procjena vrijednosti dviju poluugradenih gradevina sa pripadajuéim
zemljiStem u sklopu ,Regionaine veletrinice Benkovac” koja se nalazi u Ulici Benkovatke bojne broj 7;

a izgradene su na kat. ¢est. broj 3769/2 i 3769/3, k. O. Bukovi¢ i dijela kat. ¢est. broj 3769/1, k. o.
BUKOVIC, ukupne povr3ine od 3.238,00 m2.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine koju ona mo%e posti¢i na

slobodnom trZistu u vrijeme procjene.
Grad Benkovac ne vodi bazu podataka kupoprodajnih ugovora, tako da te podatke nisam bila u

mogucnosti koristiti. Za potrebe predmetne procjene usvojila sam vrijednosti sa burze nekretnina

i vlastite baze podataka.
Nakon sveopce analize dostupnih podataka, paZljivog razmatranja predmeta vjestacenja,

pregleda nekretnina na licu mjesta, dajem slijedeca procjena vrijednosti predmetnih nekretnina.

8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

8.1. Izbor metode procjene s obrazloZenjem
Trenutno i buduce koritenje nekretnine je poslovni sklop gradevina — hale sa popratnim sadrzajima,
koja je trenutno iznajmljena. S obzirom da je cijena najma vrlo niska i nerealna; prihodovna metoda
procjene se nece primjeniti.
Takoder, s obzirom da Grad Benkovac ne vodi bazu podataka kupoprodajnih ugovora i nema sli¢nih
objekata za koje je ogladena prodaja; usporedna metoda procjene vrijednosti nekretnina takoder se
nece primjeniti.
S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuje, a to su:
- pribliZna vrijednost zemljiita,
- pribliZzna vrijednost nekretnina,
- pregledi trZista nekretnina,
- poredbeni pokazatelji,
- koeficijenti za prilagodbu,
- koeficijenti za preraéunavanje,
- indeksni nizovi,
kod procjene ovih nekretnina sluila sam se javno dostupnim podacima o traZenim kupoprodajnim
cijenama oglasenim na nekoliko web portala. Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su
procjenitelju iz osobne baze podataka.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Pravilniku, izabire se tro$kovna metoda
procjene za procjenu vrijednosti zemljiéta.

Procjena predmetnih nekretnina radi se trotkovnom metodom, a podaci upotrebljeni u
odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobicajeni na lokalnom trzi$tu i rezultat su
iskustvenih saznanja procjenitelja.
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8.1.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
8.2.1. Izracun vrijednosti zemljista:

Razvojni stupanj Gradevinsko zemljiste Il kategorije
Vrsta koristenja Izgradeno

Nacin gradnje Dvojni - poluugradeni
PoloZaj/orjentacija Dobar, sjever-jug

Namjena zemljidta definirana je Prostornim planom uredenja Grada Benkovca:

Zemljiste se nalazi u sklopu gradevinskog podrucja naseljaito u izgradenom dijelu gradevinskog
podrugja — zoni | Gospodarske namjene, i to proizvodne.

Planom definirana gradevinska podruéja u zoni proizvodne namjene su podrudja za izgradnju i razvoj

industrijskih, proizvodnih i preradivackih pogona, poljoprivredne proizvodnje i uzgoja, zanatskih i

‘ servisnih djelatnosti, skladi3nih prostora, energetskih gradevina i sl. djelatnosti.
U neposrednoj blizini promatrane lokacije je sva potrebna komunalna infrastruktura (struja, voda,
kanalizacija, telefon).
Prema javno dostupnim podacima o kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljidta na ovoj lokaciji -
Grad Benkovac, jugoistotni dio grada, prosje¢na cijena usporedivih nekretnina krece se u iznosu
od 10-30 EUR/m’.

P (m?) odabrana vrijednost (€/m?) trii$na vrijednost nekretnine

trziSna vrijednost

3.238,00 € 15,00 € 48.570,00
zemljista
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8.1.2. UTVRDIVANIJE VRIUEDNOST!I GRAPEVINE

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA TEMELIEM TROSKOVA GRADNIJE
PODACI O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja iznijeti su
u Narodnim novinama broj 100/2012 dana 29. kolovoza 2012. godine

8.2. KOMUNALNI DOPRINOS

Komunaini doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih €estica sudjeluju u
financiranju gradenja objekata i uredaja komunaine infrastrukture na podruéju Grada Benkovca
sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Eestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obraéunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa {Narodne novine 151/13). Vodni doprinos se ne obra¢unava zasebno ukoliko
uzimamo etalonsku vrijednost jer je sadrian u cijeni etalona.

8.3. PRIKUUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Stvarni troskovi prema odlukama o prikljucenju na komunalnu infrastrukturu za opskrbu pitkom
vodom i odvodnju na podrudju Grada Benkovca.

8.4. UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI (izracun dan u prilogu)

Faktor koristenja zgrade FK (FK matrica)
Odabrani FK = 2 (Prilog 10. Pravilnika)

8.5. UMANIJENJE VRUEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA | STETA

Nema uocenih nedostataka i Steta koji bi utjecali na izra€unatu vrijednost procjenjivane zgrade.

8.6. UMANIJENIJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOZVOLJENE GRADNIJE

Predmet procjene predstavlja legalnu gradevinu.

8.7. PRELIMINARNA/PRIVREMENA VRIJEDNOSTI
Tv = 444.000,00 EUR.
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1. MISUENJE — TRZISNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuje, a to su koeficijenti za prilagodbu.
Koristiti ¢e se procjenitelju poznati trZidni pokazatelji. Na temelju poznatih odnosa na trzistu

zgrada i gradevinskog zemljista, koristeci opée poznate pokazatelje trZista Grada Benkovca i
dugogodiénje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljezja
procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe troskovne metode trZistu u
iznosu: 1,40.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE UTVRDUJE SE:

‘ koef.prilagodbe sadasnja vrijednost trzi$na vrijednost nekretnine

Tv = 1,4 € 444.000,00 €621.600,00

Na temelju ovog nalaza i midljenja izradun, odnosno procjena realne trzisne vrijednosti dviju
nekretnina — skladisne zgrade i pogona bioloske fermentacije, unutar kompleksa “Regionalne
veletrinice” u Benkovcu (ukupne brutto povrsine 2.519,00 m2) s dijelom pripadajuceg
pripojenog zemljidta u funkciji pristupnih i manipulativnih povriina (ukupne povrsine 3.238,00
m2), koje se nalaze u Gradu Benkovcu, na adresi Ulica Benkovacke bojne broj 17;

a izgradene su na kat. €est. broj 3769/2 i 3769/3, i dijelu kat. ¢est. broj 3769/1;

sve k. 0. BUKOVIC; na dan vrednovanja iznosi:

Zgrada i zemljiSte: ;
€ €/m
GBP = 2519,00 m? (+ 3.238,00 m?)
PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST: 633.000,00 251,00
(PRIMJENA TROSKOVNE METODE)
ZAOKRUZENO: 633.000,00 €
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2. 1ZJAVA VIESTAKA

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriSteni su relevantni podaci za izradu procjene
vrijednosti nekretnine, a koji su dobiveni od strane narucitelja, te vjedtak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procjenili smo u skladu s odredbama vazecih zakona i
propisa te pravilima struke.
- nekretnina, HDSV 2007

U Zadru, 12. prosinac 2015. godine

lzradila:

Sanja Vidakovic dipl.ing.arh.
Staini sudski vjesta }
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8. PRILOZI

PROCJENA TROSKOVNOM METODOM
PRESLIK KATASTRA

SKICA PARCELACIE
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I PROCJENA VRIJEDNOST! NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE I

1. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRABEVINSKOG ZEMLJISTA

pripadajuéa povrdina zemljista 3238 m’
vrijednost zemljista 15,00 EUR/M?
3.238,00 15,00 48.570,00 €
UKUPNO 48.570,00 €
procjenjivana nekretnina: zgrada skladiéta u sklopu "Regionaine veletrznice” Benkovac
NKP (m?) = 2390,00 cea
GBP (m?) = 2519,00 cca
BO (m’) = 18640,00 cca
2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NOVOGRADNJE (NV)
etalonska vrijednost gradenja 1633,35 kn
vremensko izjedna&enje vrijednosti etalona: 220,00 EUR standard/etalon

s obzirom na opisana tehnicka obiljeZja i odnosa procjenjivana gradevina/etalon, procjenjuje se vrijednost:
cijena novog

> postotak uées€a
(EUR/M")
konstrukcija zgrade 77,00 35,00%
zavrsni radovi 98,00 45,00%
instalaterski radovi 44,00 20,00%
UKUPNO 220,00 100,00%
gradevinska vrijednost novog - NV 2.390,00 220,00 525.800,00 €
UKUPNO 525.800,00 €
3. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
povrsina okuénice 3238,00 m*
vrijednost uredenja okutnice 0,00 EUR/m?
3.238,00 = 0,00€
vrijednost pomoéne zgrade - EURM?
- 0,00€
UKUPNO 0,00 €
3. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA
obujam gradevine (netto x 1,25 x 3) cca 18.640,00 m’
visina komunalinog doprinosa prema odluci Grada Benkovca
Il zona proizvodna 20,00 kn/m® ili 2,62 EUR/M’
18.640,00 2,62 48.836,80 €
UKUPNO 48.836,80 €

4. PROCJENA TROSKGOVA IZVEDBE PRIKLJUCAKA
gradevina je prikljuéena na: gradsku kanalizaciju, javni vodovod, niskonaponsku i tefefonsku mrezu
ukupni troskovi se procijenjuju na

10.000,00 €

UKUPNO 10.000,00 €

VRIJEDNOST PO m” NGP 200,00 EUR/mM*

srednji te¢aj HNB na dan procjene 10. prosinca 2015. god. 1EUR = 7,624556 kn

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 633.206,80 €
ZAOKRUZENQ (EUR) 633.000,00 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

dan procjene 2015 g.

godina izgradnje 1978 g.

starost zgrade 37 9.

odrzivi vijek koritenja (OVK) 100 g.

preostali vijek koriStenja 63 g.

odabrani faktor koridtenja zgrade (FK) 2,0

relativna starost (G/OVK) 0,37 37%

ostatak odrZivog vijeka koriStenja (OOVK) 64 64%

zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK) 36

lineami otpis vrijednosti =43/100 0,3600 36,00%

sada$nja vrijednost gradevine:

Sv= 525.800,00 € * 64,00% = 336.512,00 €

VRIJEDNOST PC m” NGP 185,77 EURIm’

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 443.918.80 €
ZAOKRUZENO (EUR} 444.000,00 €
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