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Sektor analiza
Direkcija tehni¢kih analiza i zaStite okolisa
Zagreb, 30.03.2022. g.

Predmet: Analiza dostavljenog procjembenog elaborata
»STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA, HALA ZA PROIZVODNU HRANE I
GRADEVINSKO ZEMLIJISTE*

Klijent: NADA PROIZVODNJA HRANE d.o.0., u ste¢aju

Vjestak: Kamilo Mlinarevié, s.s.ing.aedif.; InZenjersko projektni biro d.o.o., Osijek

L Pregledom zaprimljenog procjembenog elaborata od 28. ozujka 2018. godine (u daljnjem tekstu:

Elaborat), sukladno Clanku 22. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (u daljnjem tekstu: Zakon), Elaborat
nije odrziv nakon provjere i isti nije izraden paznjom dobrog stru¢njaka uzimajuéi u obzir sve raspoloZive i
dostupne dokaze i izvore.

11. Smatramo da Elaboratom iskazana trzi§na vrijednost nekretnine upisane u zk.ul. 648, k.¢.br. 258 k.o.
Donja Zelina ne predstavlja stvarnu trziSnu vrijednost i da je iskazana vrijednost ispod stvarne trziSne
vrijednosti.

Smatramo da je za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode bilo potrebno koristenje i druge metode
za procjenu trzi$ne vrijednosti nekretnine, a §to omoguéuje i dopusta Clanak 23. Zakona.

III.  Nismo suglasni s procijenjenom vrijedno§¢u nekretnine upisane u zk.ul.br. 648, k.¢.br.258, k.o.
Donja Zelina, $to dokazujemo argumentima od 1-5 u nastavku:

1. Vjestak je vrijednost zemljista izraunao poredbenom metodom. Pri izraGunu je koristio tri
poredbene nekretnine gdje je treca koristena transakcija ugovorena prije vise od 4 godine u odnosu
na dan vrednovanja, a §to nije u skladu sa Clankom 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015).

2. Procjembeni claborat ne sadrzi meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina $to nije u skladu sa Clankom 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015).

3. U odnosu na dobivenu prosje¢nu cijenu, koristene transakcije u procjembenom elaboratu pod 213
odstupaju vise od 30%, $to nije u skladu sa Clankom 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015).

4. Uvidom u informacijski sustav trziSta nekretnina Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine e-Nekretnine utvrdeno je da je koriStena vrijednost poredbenih zemljista iskazana
u procjembenom elaboratu preniska, odnosno usporedbom poredbenih vrijednosti zemljiSta iz iste
baze e-Nekretnine evidentno je da je sadasnja trzi$na vrijednost zemljista visestruko veca.

5. Koristeéi troskovnu metodu vjestak je odredio novu gradevinsku vrijednost i sadasnju gradevinsku
vrijednost izgradenih gradevina bez navodenja izvora za troskove gradnje po plostini (po kvadratnom
metru). Prema koriStenom iznosu moZe se pretpostaviti da su iskazani troskovi gradnje po
kvadratnom metru formirani na temelju stvarno izvedenih radova, odnosno prema cijeni materijala i |
radova izvedenih na dan vrednovanja. Za odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine, sukladno |
Clanku 53. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), vjestak |
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subjektivno primjenjuje koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti. Pri tome za faktor kvalitete
izgradenosti koristi vrijednost 0,40 (od mogué¢ih 0,20 - 1,50) ¢ime upucuje na nedovrSenost i
neopremljenost gradevine ili na nekvalitetnu izgradnju. O¢evidom na terenu je utvrdeno da su u
izgradnji koriSteni materijali standardne razine kvalitete te smo zakljucka da se ocjena procjenitelja
odnosi na nedovrSenost i neopremljenost gradevine. Buduéi da je procjenitelj ve¢ za novu
gradevinsku vrijednost koristio troSkove gradnje do upravo te razine izgradenosti i opremljenosti,
smatramo da nije primjerno dva puta utjecati na umanjenje vrijednosti nekretnine i to po istom
paramteru ili po istoj osnovi.

ZAKLJUCAK:

Temeljem gore iznesenih primjedbi, smatramo da je znacajno podcijenjena vrijednost predmetne nekretnine,
te da njezina vrijednost prema verifikaciji od 25.03.2022. godine iznosi 137.089 €.
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Analizu izradio: Rukovoditelj DTAZO-a:

Marin Cerié, ing.grad. Branimir Grgat dipl.ing.grad.

Stalni sudski procjenitelj za Stalni  sudski /Vje§tak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina / i pro;:jene nekretnina
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