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1. OPCENITO

1.1.  Na temelju zahtjeva Naruéitelia izraditi ¢e se Prociembeni elaborat o
trzidnoj vrijednosti nekretnina poslovnog kompleksa y Vranjicu, opéina
Solin, svih objekata i pripadajudih zemljista viasnika »oalonit* d.d. Vranjic u
steCaju ulica Petra Kresimira b.b. Vranjic.

1.2.  Prociembeni elaborat o trzisnoj vrijednostinekretnine izraditi ée se na
temelju izvr§enog oCevida, uvidom uy viasni¢ku i drugu raspolozivy
dokumentaciju kao i utvrdenih podataka o kretanju cijena nekretnina te

dugogodisnjeg iskustva vjestaka.

1.3. Dan oéevida 11.04.2017
Dan kakvoée 12.04.2107
Dan vrednovanja 14.04.2017
Procjembeni elaborat je izraden sukladno pozitivnim zakonskim propisima
koji reguliraju podrucje vrijednosti nekretnina i to;
Zakon o vlasnistvy drugim stvarnim pravima / NN 91/96, 73/00, 79/086,
114/01,79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12
Zakon o prostornom uredenju / NN 153/13
Zakon o gradnji NN 153/13
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina / NN 103/ 2015
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina / NN 7812015
Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena »Standardna kalkulacija
radova u visokogradniji“ IGH Zagreb
Podaci gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista
I komunalne infrastrukture
Uredba o visini vodnog doprinosa / NN 19/12

Nakon svestranog razmatranja predmeta viestadenja, uvida u dokumentaciju,
oCevida na licu mjesta pristupilo se izradi nalaza i migljenja vjestaka.

2. IDENTIFIKACIJA
Svi objekti i zemljista koja se nalaze na k.C.br;

4652/5/15/16/17/18/19/20/21 /22/23/24/25/26/27/28/29/30/31 132; 4652/7; 4684/8;
4683/3; 4406/4; 4682/2; 4406/3; 4656/3; 4656/2; 4661/5; 4656/4; 4656/5; 4657/15;
4652/6; 4683/2; 4683/4; 4683/5; 4684/3

U naravi Cine jedinstveni poslovni kompleks ,Salonit“ dd u steCaju Vranijic, Kralja

Petra Kresimira b.b.

Svi objekti i zemljista upisani su u zemljisne knjige , ucrtani su u katastru i izdane sy
gradevinske dozvole.




Napomena:

Temeljem ¢&l. 12 Pravilnika o metodama procjene nekretnina NN br.78/2015, st.3 upisi
hipoteka utjetu na financiranje ali ne utiecu na vrijednost nekretnine.

3. PRISTUP | METODE PROCJENE -

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina izvrsiti ée se na temelju dobivene
dokumentacije i prikupljenih podataka.

Kako u ,bazi e-podataka“ nema usporedivih podataka o trziSnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju pristupit ¢e se trodkovnoj metodi izraduna
temeljenoj na podacima o cijeni gradenja po m2 ekvivalentnih objekata iz ,Biltena
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji , IGH Hrvatska uvazavajuci kriterije o
umanjenju vrijednosti objeata buduéi da su isti gradeni 60-tih i 70-tih godina proslog
stolie¢a. Isto tako moramo napomenuti da predmetni objekti nisu u funkciji (osim
objekata koji su malim dijelom u najmu) predstoji im u skoroj buduénosti i potpuno
uklanjanje te vjerojatno neka nova namjena sukladno GUP-u (nova izgradnja).
Trosak uklanjanja ovih starih objekata (hala i sl) predstavlja veliki financijski izdatak.

ZemljiSta se sastoje iz 2 dijela;
1.dio koji se nalazi pod objektima je gradevinsko zemljiSte u potpunosti uredeno, te
2.dio ostalo zemljiste (neplodno)

Cijena gradevinskog zemljista iznosi prema dobivenim podacima 100,00€/m2.
Cijena ostalog zemljista (neplodno) iznosi prosjeéno 21,006/m2. Iste cijene su trzisne
(u trenutku ocevida) te smatram da su u potpunosti primjenjive za izragun.

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

POREDBENA METODA
PRIHODOVNA METODA
TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée
obiCaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja,
osobito u odnosu na raspoloZive podatke.




TrZisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi visSe propisanih
metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA - samo za zemljiSte
PRIHODOVNA METODA
TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista
odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preradunavanje. '
KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomoc¢u kojih se
preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim
obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu trodkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Zestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske G&estice dokazuju dovolinu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Gestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne
vrijednosti izgradenih gradevnih Eestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i
drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
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poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Trodkovnha metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanijz
pokrivenosti troskova gradnje buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebne
intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju visoke trogkove rekonstrukcije
modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitks
troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja
gradevine.

Prilikom primjene tro8kovne metode uzimaju se u obzir normalni trogkovi gradnje
umanjene vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge
okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzigne
vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trZi$tu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlozni znaajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu ne
trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razligitih prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutil
prihoda na trzistu iz utvrdene vrijednosti zemljista uveéane za kapitaliziranu razlikt
Cistog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV = (PG -VZxp)xM+VZ; M= (gn -1an (g-1) g = 1 + (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine

Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slugaju

vrijednost zemlji$ta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista |
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

4. POPIS NEKRETNINA S GEOMETRIJSKIM PODACIMA
4.1. OBJEKTI
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POPIS OBJEKATA | NETO KORISNA POVRSINA (NKP)

Novi pogon plo¢a
Fazoni i bojanje

Radionica-laboratorij ,stara zgrada uprave
Kancelarije otpreme i odrzavanja

Stari pogon cijevi
Skladiste na rivi

Novi pogon cijevi i skladiste azbesta
Skladiste zapaljivog materijala
Servisna radionica i spremiste

10 Uredski prostori SSP i dogradnja
11. Specijalni salonitni proizvodi SSP
12. SkladiSte gumenih prstenova

UKUPNO OBJEKTI

ZEMLJISTA

A

m2
6.467,30
6.385,73
3.536,48
203,53
4.418,02
490,00
3.878.25
349,52
409,67
106,01
480,00
236,78

26.961,00

Broj Zk ulogka

Broj zemljista
(kat.Cestica)

Povrsina m2

6531
1824

6534
6371
6533
6372
3227

4652/5/

4652/15/
4652/16/
4652/17/
4652/18/
4652/19/
4652/20/
4652/21/
4652/22/
4652/23/
4652/24/
4652/25/
4652/26/
4652/27/
4652/28/
4652/29/
4652/30/

“4652/31/

4652/32/
UKUPNO
4652/7
4684/8
4683/3
4406/4
4682/2

27296

21977
1831
324
252
58
699




?s

7737 4406/3 2527

SVEUKUPNO 54964
N
B
Broj Zk uloska Broj zemiljista Povrsina m2

(kat.Cestica)
7736 4656/3/ 786
1824 4656/2/

4661/5/

UKUPNO 5879
5102 4656/4/

4656/5/

UKUPNO 529
4311 4657/15/ 290
6522 4652/6/ 1069
2636 4683/2/

4683/5/

4684/3/

UKUPNO 1269

SVEUKUPNO 9822

UKUPNO A +B

54.964,00 m2 + 9.822,00 m2 = 64.786,00 m2

5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
A OBJEKTI
OBJEKT BR. 1.
NOVI POGON PLOCA

Objekt je hala izgradena 1975 godine.Konstrukcija objekta je AB sa temeljima
samcima i AB stupovima na rasteru od 8 m. Fasadna ispuna je od betonskih blokova.
Visina objekta je od 11,00 — 16,30 m. Podovi su u losem stanju (unistena cementna
glazura). Pokrov objekta je valoviti salonit bez toplinske izolacije. Objekt trenutno nije
u uporabi.

Objekt je u naravi spojen sa objektom Novo skladiste azbesta koji prema trenutnormn
upisu nije u viasnidtvu drustva Salonit dd te kao takav nije predmet procjene.




NKP=6.467,30 m2

¢ —cijena gradnje ekvivalentnog objekta ¢ 320,00€/m2 NKP
Vjerojatni vijek trajanja N 80 godina
Starost objekta n 42 godine
IZRACUN

Nova gradevinska vrijednost (NGV)

NGV=NKP x ¢
NGV=6.467,30 m2 x 320,00 €/m2
NGV=2.069.536,00 €

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)

SGV=NGV-U
U=uU1+ U2

a) Umanjenje zbog starosti i trodnosti konstrukcije
U1=0,8x42/80 x (42+80)/160
U1=32%

b) Umanjenje obrtni¢kih, zavrdnih i instalaterskih radova zbog starenja i tro$nosti
vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

uz
Starost u godinama Prosj.vijek trajanja
sklopova
Uo =42/33 =1,27 2 100% n=42 godine N=33 godine
Uz =42/25 =1,68 = 100% n=42 godine N=25 godina
Ui =42/28,5=1,472 100% n=42 godine N=28,5 godina

Tabelarni prikaz sadasnje gradevinske vrijednosti

(Nova gradevinska vrijednost-umanjen;j)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% €/m?2 % €/m?2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 176,00 | 32 56,00 120,00
OBRTNICKI 20 64,00 | 100 64,00 2
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI | 15 48,00 | 100 48,00 )
INSTALACIJE 10 32,00 | 100 32,00 -
UKUPNO 100 320,00 200,00 120,00




SGV=NGVE/m2-U €/m2
SGV=320 €/m2 - 200 €/m2
SGV=120,00 €/m2

Ili objekt:

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=6.467,30 m2 x 120,00
SGV=776.076,00 €

OBJEKT BR.2
FAZONI | BOJANJE

Objekt je hala izgradena 1973 godine.Konstrukcija objekta je AB sa temeljima
samcima i AB stupovima . Kroviste je AB reSetkasti nosa¢ sa drvenim gredama kao
podroznicama pokrovu od valovitog salonita. Objekt dijelom ima pregradne zidove od
opeke odnosno betonske stijenke. Podovi su cementna glazura. Objekt je trenutno u
funkciji (podnajam).

NKP=6.385,73 m2

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP) c 320,00 €/m2
Vjerojatni vijek trajanja N 80 godina
Starost objekta n 44 godine
IZRACUN

Nova gradevinska vrijednost (NGV)
NGV=NKP x ¢

NGV=6.385,73 m2x 320,00€/m2
NGV=2.043.434,00 €

Sadas$nja gradevinska vrije¢ ~~st (SGV)
SGV=NGV-U N
U=U1+U2

a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tro$nosti konstrukcije
U1=0,44x35/80 x (44+80)/160
U1=34%

b) Umanjenje vrijednosti obrtnickih, zavrénih i instalaterskih radova zbog starenja
i trognosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

u2
Starost u godinama Prosj.vijek trajanja
sklopova
Uo =44/33 =1,33 2 100% n=44 godine N=33 godine
Uz =44/25 =1,76 2 100% n=44 godine N=25 godina

Ui = 44/28 5=1,542 100% n=44 godine N=28,5 godina




Tabelarni prikaz sadasnje gradevinske vrijednosti

(Nova gradevinska vrijednost-umanjenja)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% €/m?2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 176,00 | 34 60,00 116,00
OBRTNICKI 20 64,00 | 100 64,00 -
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI | 15 48,00 | 100 48,00 »
INSTALACIJE 10 32,00 | 100 32,00 =
UKUPNO 100 320,00 204,00 116,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=320,00 €/m2 — 204,00 €/m2

SGV=116,00 €/m2

lli objekt:

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=6.385,73 m2 x 116,00
SGV=740.745,00 €/m2

OBJEKTBR. 3i 4

RADIONICE, LABORTORIJ, STARA ZGRADA UPRAVE (UREDI ZA OTPREMU |

ODRZAVANJE)

Sjeverni dio objekta izgr~den je 1973.godine. Konstrukcija je skeletna, ispuna je od
betonskih blokova, a metukatna konstrukcija AB gredice. Predmetni sjeverni dio

objekta u loSem je stanju , pa nije u u

kKoja je trenutno u najmu.

NKP=3.739,81 m2

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP)
Vierojatni vijek trajanja

Starost objekta

IZRACUN

Nova gradevinska vriiednost (NGV)

NGV=NKP x ¢

porabi. Jugoisto¢ni dio predstavlja dogradnju

¢ 320,00 €/m2
N 80 godina
n 44 godina




NGV=3.739,81 x 320,

NGV=1.196.739,00 €

00

Sadasnja gradevinska vrijednost ( SGV)

SGV=NGV-U
U=U1+U2

a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tronosti konstrukcije

U1=0,80x44/80 x (44+80)/160

U1=34%

b) Umanjenje vrijednosti obrtnigkih, zavrénih i instalaterskih radova zbog starenja
i trodnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

U2

Starost u godinama

Prosj.vijek trajanja
sklopova

Uo =44/33 =1,33 2 100% n=44 godine N=33 godine
Uz =44/25 =176 = 100% n=44 godine N=25 godina
Ui = 44/28,5=1,54= 100% n=44 godine N=28,5 godina
Tabelarni prikaz sadasnje gradevinske vrijednosti
Nova gradevinska vrijednost-umanjenja)
NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRABDEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA
VRIJEDNOST VRIJEDNOST
% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 176,00 | 34 60,00 116,00
OBRTNICKI 20 64,00 | 100 64,00 -
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI | 15 48,00 | 100 48,00 -
INSTALACIJE 10 32,00 | 100 32,00 -
UKUPNO 100 320,00 204,00 116,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=320,00 €/m2 — 204,00 €/m2

SGV=116,00 €/m2

lli objekt:

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=3.739,81 m2 x 116,00
SGV=433.818,00 €/m2

OBJEKT BR.5
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STARI POGON CIJEVI

Objekt je hala izgradena 1960. Konstrukcija je AB na stupovima vezanim gredama
koji prihvacaju krovnu konstrukciju od &eliénih redetkastih nosada pod pokrovom od
salonitnih ploca. Objekt je u loSem stanju, krov prokignjava te trenutno nije u uporabi.

NKP=4.418,02 m2

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP)
Vjerojatni vijek trajanja

Starost objekta
IZRACUN

Nova gradevinska vrijednost (NGV)

NGV=NKP x c

NGV=4.418,02 x 250,00

NGV=1.104.500,00 €

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)

SGV=NGV-U
U=U1+U2

a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tronosti konstrukcije

U1=0,80x57/80 x (57+80)/160

U1=71%

¢ 250,00 €/m2
N 80 godina
n 57 godina

b) Umanjenje vrijednosti obrtnickih, zavrsnih i instalaterskih radova zbog starenja
I trosnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

U2

Starost u godinama

Prosj.vijek trajanja
sklopova

Uo =57/33 =1,33 =z 100% n=57godine N=33 godine
Uz =57/25 =1,76 = 100% n=57 godine N=25 godina
Ui = 57/28,5=1,542 100% n=57 godine N=28,5 godina
Nova gradevinska vrijednost-umanjenja)
T NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA | UMANJENJE GRABEVINSKA
VRIJEDNOST VRIJEDNOST
% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA B85 137,50 | 71 97,50 40,00
OBRTNICKI 20 50,00 | 100 50,00 -
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI 15 37,50 | 100 37,50 -
INSTALACIJE 10 25,00 | 100 25,00 -
UKUPNO 100 250,00 210,00 40,00

SGV=NGV kn/m2-U kn/m2
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SGV=250,00 €/m2 — 210,00 €/m2
SGV=40,00 €/m2

lli objekt:

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=4.418,02 m2 x 40,00
SGV=176.721,00€

OBJEKT BR.6
SKLADISTE NA RIVI

Objekt je hala izgradena 1980 godine. Nije ucrtan u prilozenom katastarskon
operatu. U naravi se radi o skladi$nom objektu od 490,00 m2. Konstrukcija je AB s&
ispunom od betonskih blokova i jednostresnim krovistem sa pokrovom od salonitnit
plo¢a. Pod je cementna glazura.

NKP=490,00 m2

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP) ¢ 300,00 €/m2
Vjerojatni vijek trajanja N 80 godina
Starost objekta n 37 godina
IZRACUN

Nova gradevinska vrilednost (NGV)
NGV=NKP x ¢

NGV=490,00 x 300,00
NGV=147.000,00€

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)
SGV=NGV-U
U=U1+U2
a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tro§nosti konstrukcije
U1=0,80x37/80 x (37+80)/160
Ut=27% .
b) Umanjenje vrijednosti obrtni¢kih; zavrdnih i instalaterskih radova zbog starenja
I troSnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

L2
Starost u godinama Prosj.vijek trajanja
sklopova
Uo =37/33 =1,12 2 100% n=37godine N=33 godine
Uz =37/25 =1,48 2 100% n=37 godine N=25 godina

Ui = 37/28,5=1,30= 100% n=37 godine N=28,5 godina

Nova gradevinska vrijednost-umanjenja)




NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA b5 165,00 | 27,00 45,00 120,00
OBRTNICKI 20 60,00 | 100 60.00 =
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI 15 45,00 | 100 45,00 -
INSTALACIJE 10 30.00 | 100 30,00 -
UKUPNO 100 300,00 180,00 120,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=300,00 €/m2 — 180,00 €/m2

SGV=120,00 €/m2

Ili objekt:

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=490,00 m2 x 120,00€/m2

SGV=58.800,00 €

OBJEKT BR.7

NOVI POGON CIJEVI | SKLADISTE AZBESTA

Objekt je hala u obliku slova L, izgraden je 1961.godine. Konstrukcija je AB, krovna
konstrukcija je od drva sa zategama od ¢&elika. Pokrov je valoviti salonit. Podovi st
cementna glazura. Objekt trenutno nije u uporabi. Zapadno krilo objekta je u boljern
stanju, dok je isto¢no krilo prilicno lose.

NKP=3.878,25 m2

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP)
Vijerojatni vijek trajanja

Starost objekta

IZRACUN

Nova gradevinska vriiednost (NGV)

NGV=NKP x c

NGV=3.878,25 x 320,00

NGV=1.231.440,00€

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)

¢ 320,00 €/m2
N 80 godina
n 56 godina




SGV=NGV-U
U=U1+U2

a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tro§nosti konstrukcije

U1=0,80x56/80 x (56+80)/160

U1=48%

b) Umanjenje vrijednosti obrtni¢kih, z?vrénih I instalaterskih radova zbog starenja
i troSnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

U2

Starost u godinama

Uo =56/33 =1,70 2 100%
Uz =56/25 = 2,24 2 100%
Ui = 56/28,5=1,962 100%

n=56godine
n=56 godine
n=56 godine

Prosj.vijek trajanja
sklopova

N=33 godine
N=25 godina
N=28,5 godina

Tabelarni prikaz sadasnje gradevinske vrijednosti (Nova grad.vrij.- umanjenja)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 176,00 | 48 85,00 91,00
OBRTNICKI 20 64,00 | 100 64,00 -
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI | 15 48,00 | 100 48,00 =
INSTALACIJE 10 32,00 | 100 32,00 -
UKUPNO 100 320,00 229,00 91,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=320,00 €/m2 — 229,00 €/m2

SGV=91,00 €/m2

lli objekt:

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=3.878,25m2 x 91 .__-

SGV=352.921,00€

OBJEKT BR. 8

SKLADISTE ZAPALJIVOG MATERIJALA

U naravi prizemna zgrada izgradena 1975. godine.Konstrukcija je zidana s&
vertikalnim i horizontalnim serklazima. Krovna konstrukcija je dijelom AB kosa ploge
dijelom Celi¢ni nosaci. Pokrov je valoviti salonit. Objekt trenutno nije u funkciji.

NKP=349,52 m2




¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP)
Vijerojatni vijek trajanja

Starost objekta

IZRACUN

Nova gradevinska vrijednost (NGV)

NGV=NKP x ¢

NGV=349,52 x 340,00

NGV=118.837,00 €

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)

SGV=NGV-U
U=U1+U2

a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tro§nosti konstrukcije

U1=0,80x42/80 x (42+80)/160

U1=32%

¢ 340,00 €/m2
N 80 godina
n 42 godine

b) Umanjenje vrijednosti obrtnickih, zavrdnih i instalaterskih radova zbog starenja
I troSnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

u2

Starost u godinama

Uo =42/33 =1,37 2 100%
Uz =42/25 = 1,68 2 100%

Ui = 42/28,5=1,47= 100%

n=42godine
n=42 godine

n=42 godine

Prosj.vijek trajanja
sklopova

N=33 godine
N=25 godina

N=28,5 godina

Tabelarni prikaz sada$nje gradevinske vrijednosti (Nova grad.vrij.- umanjenja)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 187,00 | 32 60,00 127,00
OBRTNICKI 20 68,00 | 100 68,00 -
RADOVI
ZAVRSNIRADOVI | 15 | . 51,00 100 51,00 -
INSTALACIJE 10 34,00 100 34,00 .
UKUPNO 100 340,00 213,00 127,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=340,00 €/m2 - 213,00 €/m2

SGV=127,00 €/m2

lli za objekt

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=349,52 m2 x 127,00

SGV=44.389,00€

il;




OBJEKT BR.9
SERVISNA RADIONA | SPREMISTE

U naravi prizemna zgrada izgradena 1975 godine.Konstrukcija je zidana sa
vertikalnim i horizontalnim serklazima. Krovna konstrukcija je Gelicna sa I-profilima,
pokrov je valoviti salonit. Objekt je dijelom u najmu.podovi su dijelom cementna
glazura odnosno teraco plogice.

NKP=409,67 m2
¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP) ¢ 340,00 €/m2

Vijerojatni vijek trajanja N 80 godina
Starost objekta n 42 godina
IZRACUN

Nova gradevinska vrijednost (NGV)
NGV=NKP x ¢

NGV=409,67 x 340,00
NGV=139.288,00€

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)
SGV=NGV-U
U=U1+U2
a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i tronosti konstrukcije
U1=0,80x42/80 x (42+80)/200
U1=32%
b) Umanjenje vrijednosti obrtnigkih, zavranih i instalaterskih radova zbog starenja
i trodnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

u2
Starost u godinama Prosj.vijek trajanja
sklopova
Uo =42/33 =1,37 =2 100% n=42godine N=33 godine
Uz =42/25 = 1,68 = 100% n=42 godine N=25 godina

Ui = 42/28,5=1,472 100% n=42 godine N=28,5 godina

Tabelarni prikaz sada$nje gradevinske vrijednosti (Nova grad.vrij.- umanjenja)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRAPEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA
VRIJEDNOST VRIJEDNOST
% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 187,00 | 32 60,00 127,00
OBRTNICKI 20 68,00 | 100 68,00 -
RADOVI
_ZAVRSNI RADQVI | 15 51,00 | 100 51,00 5
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INSTALACIJE 10 34,00 | 100 34,00

UKUPNO 100 340,00 213,00 127.,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=340,00 €/m2 — 213,00 €/m2
SGV=127,00 €/m2

lli za objekt

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=409,67 m2 x 127
SGV=52.028,00 €

OBJEKT BR.10
UREDSKI PROSTORI SSP-a | DOGRADNJA

Prizemna zgrada gradena 1976 godine. Konstrukcija je zidana, puna opeka. Krovist:
je drveno dvostredno pokriveno valovitim salonitom. Objekt je u losem stanju i nije |
uporabi. Dogradnja predstavlja nadstre$nicu uz kancelarije SSP-a Cija je konstrukcij:
gelitna sa jednostre$nim krovistem prekrivenim salonit plo¢ama.Objekt je u loSer
szanju i nije u funkciji.

NKP=106,01 m2

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentnog objekta (po m2/NKP) ¢ 340,00 €/m2
Vjerojatni vijek trajanja N 80 godina
Starost objekta n 41godina
IZRACUN

Nova gradevinska vrijednost (NGV)
NGV=NKP x c

NGV=106,01 x 340,00
NGV=36.043,00 €

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)

SGV=NGV-U

U=U1+U2
a) Umanjenje vrijednosti zbog : ‘~-osti i tro$nosti konstrukcije
U1=0,80x41/80 x (41+80)/160
U1=31%
b) Umanjenje vruednostl obrtnigkih, zavrdnih i instalaterskih radova zbog staren
i trodnosti veée je od 100% predvidenog vijeka trajanja
u2
Starost u godinama Prosj.vijek trajan
sklopova

Uo =41/33 =1,24 2 100% n=41godine N=33 godine




Uz =41/25 = 1,64 = 100% n=41 godine N=25 godina

Ui =41/28,5=1,44= 100% n=41 godine N=28,5 godina

Tabelarni prikaz sadasnje gradevinske vrijednosti (Nova grad.vrij.- umanjenja)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRADEVINSKA UMANJENJE GRADEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% €/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 187,00 | 31 58,00 129,00
OBRTNICKI 20 68,00 | 100 68,00 -
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI 15 21,00 | 100 51,00 -
INSTALACIJE 10 34,00 | 100 34,00 -
UKUPNO 100 340,00 211,00 129,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=340,00 kn/m2 — 211,00 €/m2
SGV=129,00 €/m2

lli za objekt

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=106,01 m2 x 129,00
SGV=13.675,00 €

OBJEKT BR. 1112
SPECIJALNI SALONITNI PROIZVODI | SKLADISTE GUMENIH PRSTENOVA

U naravi se radi o 2 odvojene hale gradene 1946.godine. Sa sjeverne strane je
nekadas$nji pogon specijalnih salonitnih proizvoda, a s juzne strane bivée skladiste
gumenih proizvoda. Konstrukcija je AB. Krovna konstrukcija je drvena dvostre$na,
Objekt trenutno nije u funkciji.

NKP=480,00 m2- hala specijalni alatni proizvodi
NKP=236,78 m2-hala skladiste gumenih prstenova
NKP =716,78 m2 UKUPNO

¢ —cijena gradnje novog ekvivalentno - nbjekta (po m2/NKP) ¢ 320,00 €/m2
Vijerojatni vijek trajanja - N 80 godina
Starost objekta (istaza hale) n 71godina
IZRACUN

Nova gradevinska vrilednost (NGV)
NGV=NKP x ¢
NGV=716,78 x 320,00




NGV=229.370,00€

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV)

SGV=NGV-U
U=U1+U2

a) Umanjenje vrijednosti zbog starosti i trognosti konstrukcije

U1=0,80x71/80 x (71+80)/160

U1=67%

b) Umanjenje vrijednosti obrtnickih, zavrénih i instalaterskih radova zbog starenja
i troSnosti vece je od 100% predvidenog vijeka trajanja

U2

Starost u godinama

Uo =71/33 = 2,15 2 100%
Uz =71/25 = 2,84 =2 100%

Ui =71/28,5=2,492 100%

n=71godine
n=71 godine

n=71 godine

Prosj.vijek trajanja
sklopova

N=33 godine
N=25 godina

N=28,5 godina

Tabelarni prikaz sadasnje gradevinske vrijednosti (Nova grad.vrij.- umanjenja)

NOVA SADASNJA
VRSTA RADOVA | GRAPEVINSKA UMANJENJE GRADPEVINSKA

VRIJEDNOST VRIJEDNOST

% k€/m2 % €/m2 €/m2
KONSTRUKCIJA 55 176,00 | 67 118,00 58,00
OBRTNICKI 20 64,00 | 100 64,00 .
RADOVI
ZAVRSNI RADOVI | 15 48,00 | 100 48,00 .
INSTALACIJE 10 32,00 | 100 32,00 -
UKUPNO 100 320,00 262,00 58,00

SGV=NGV €/m2-U €/m2
SGV=320,00 €/m2 — 262,00 €/m2

SGV=58,00 €/m2

lli za halu 1

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=480,00 m2 x 58,00

SGV=27.840,00€

lli za halu 2

SGV=NKP x SGV (/m2)
SGV=236,78 m2 x 58,00

SGV=13.733,00€

REKAPITULACIJA
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Sadasnje gradevinske vrijednosti objekata (SGV)

€
13. Novi pogon plo¢a 776.076,00
14.Fazoni i bojanje (stara zgrada uprave) 740.745,00
; 15. Radionica-laboratorij ,stara zgrada uprave
16. Kancelarije otpreme i odrzavanja (3,4 ukupno) 433.818,00
17. Stari pogon cijevi ' . 176.721,00
18. Skladiste na rivi 58.800,00
19. Novi pogon cijevi i skladiste azbesta 352.921,00
20. Skladite zapaljivog materijala 44.389,00
21.Servisna radionica i spremiste 52.028,00
22.Uredski prostori SSP i dogradnja 13.675,00
23. Specijalni salonitni proizvodi SSP 27.840,00
24. Skladiste gumenih prstenova 13.733,00
NS SGV- UKUPNO OBJEKTI 2.690.746,00 €
5.1. TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKATA (TVO)
Trzisna vrijednost objekata izratunava se prema obrascu
TV=8gv (1+Kpv) gdje su Kpv=Tr+Pl+So+Zss+Vo+Vs+Pos+Fki
Faktori koji determiniraju vrijednost objekata
SIMBOL OPIS VELICINA
e trziSne okolnosti -0,30
PI potencijal lokacije 0,20
o So starost objekta -0,20
a& Zs zateCeno stanje -0,30
‘ Vo veli¢ina objekta 0,00
Vs vilasnicki status 0,00
Pos posebne okolnosti 0,00
Fi faktor kvalitete izgradnje -0,10

TVO= 2.690.746,00 x 0,30 o

TVO= 807.224,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKATA TVO = 827.075,00 €

5.2. TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA




Z1 Zemljiste pod objektima 26.961,00 m2

Z1 Ostalo zemljiste (neplodno) 37.825,00 m2

UKUPNO ZEMLJIéTA 64.786.00 m2

VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Jedini¢na cijena grad.zemljista iznosi 100,00 €/m2

JediniCna cijena ostalog zemljita iznosi 21,00/m2

Z1=26.961,00 x100,00 = 2.696.100,00 €

Z22=37.825,00 x21,00 = __ 798.525.00 €

UKUPNO ZEMLJISTA= 3.494.625,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA TVZ = 3.494.625.00 €

REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1. TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKATA (TVO) ........ 807.224,00 €

2. TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (TVZ)........ 3.494.625,00 €

SVEUKUPNO TV NEKRETNINE .o 4.301.849.00 €
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6. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina poslovnog kompleksa u Vranjicu,
opcina Solin svih objekata i pripadajucih zemljidta viasnika , Salonit* d.d. Vranjic u
stecaju, ulica Kralja Petra Kresimira bb, Vranjic, Solin, na k.&.br:
4652/5/15/16/17/18/19/20/21 122(23/24/25/26/27/28/29/30/31/32: 4652/7; 4684/8;
4683/3; 4406/4; 4682/2; 4406/3: 4656/3; 4656/2; 4661/5; 4656/4; 4656/5; 4657/15;
4652/6; 4683/2; 4683/4; 4683/5: 4684/3

Jtvrduje se:

TRZISNA VRIJEDNOST (TV) NEKRETNINE

NA ADRESI KRALJA PETRA KRESIMIRA bb, VRANJIC

iZnosi

, 4.301.849,00 €

ili

( 31.976.676,00 Kn

Sr.te¢aj HNB-e na dan 14.04.2017 1 €= 7,433240

U Zagrebu, 14.04.2017 izradio:
Stalni sudski vjiestak za graditg[;;stvo i
procjen ’(;me"kretnina | i i ,
(770,72
, dIp

tar)félav Dusparic ling.grad




