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Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 03/18
BoZana Rozman, dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU,
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNIA 2016.
Kriezina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
: i i nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.£.br. 40414/2 (k.E.br.2489/7}, k.0. Buzet,
u viasni$tvu BUP d.o.0. u ste€aju, Buzet, Sv. lvan 6

Sadrzaj:

1. RJESENJE O IMENOVANJU | RIESENJE O PROSIREN.JU IMENOVANJA
TRGOVACKOG SUDA U RIJEC!

2.  POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA
3.  ZADATAK

4. IZMJENE PO STRANICAMA

5. ZAKLJUCAK
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Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 03/18 :{#5
BoZana Rozman dipling.arh.
TRGOVALKT SUD PAZINU:;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrieZzina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.E.br. 404172 {k.E.br.2489/7), k.o. Buzet,
u viasni$tvu BUP d.0.0. u steéaju, Buzet, Sv. lvan 6

2. POPIS PRIMJEN.JENIH PROPISA

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju {NN 153/13)
Zakon o gradniji {(NN153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 66/12, 143/13)

Propisi o vrednovanju

Zakon o procieni vrijednosti nekretnina {NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene viijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradnje {NN 100/12)
Podatak o prosje&nim {ro3kovima gradnje 1 m>

etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o viasni$tvu

Zakon o viasni$tvu i drugim stvamim pravima

(NN 81/15)

Zakon o zemijiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Uredba o visini vadnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokaine samouprave

Prostomi pian uredenja grada Buzeta
Odiuka o komunainom doprinosu Grada Buzeta

Propisi iz zemalja Slanica EU
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Stalni sudski vieStak Elaborat:PR 03/18
BoZana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVALKT SUD PAZINU;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
Krlezina 27 Pula

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.

Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,

na im‘..br. 4084/2 {k.C.br.2489/T), k.0. Buzet,
u viasniétvu BUP d.0.0. u steéaju, Buzet, Sv. ivan 6

3. ZADATAK

Naruc:tel; prociembenog elaborata je stecajni upravitelj Zdravko Kuzmic Zadatak je izrada
Pprocy elaboraias:zm;enempmqenewuednosﬁswhnelaehmanalokaajnuBuzetu
na k. &.br. 4041/2 (k.2br.2489/7), k.0. Buzet u elaboratu PR 516 OD 08.10.2016., a svrha prociene
je koridtenje u stecajnom postupku.

Dan vrednovania ujedno je i dan kakvoée, a to je 08.10.2016.

Procijenjene su nekretnine u viasnitvu Drustva koje danas postoje na gradevinskoj parceli i U
posjedu i viasnistvu Drustva. Kod procjene su koristeni podatci o nekretninama dobiveni od
Narutitelja i predstavnika Drustva, ( gecdetski snimak}, a nije vrSeno mjerenje.

Razlog izmjene je nova parcelacija na lokacii.

Prociena je radena analiticki, a u ovom elaboratu je i rezime te procjene.
U strukturi nekretnina je:

« komunalni doprinos i vodni doprinos,

= gradevina i dio gradevine.

Osnovica za vrednovanie je trZiSna vrijednost nekretnina.

Sve procijenjene vrijednosti izrazene su i fiksne su u EUR-ima, sa odnosom na dan
vrednovanja 08.10.2016. 1 EUR = 7,486675 kn.

UKUPNA SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINA
288.857, 43 EUR il
zaokruZeno u kunama prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina
2.162.581,70 kn.




Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 03/18
BoZana Rozman dipling.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU;
Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.C.br. £041/2 (k.L.by.2489/7), k.0. Buzet,
u viasniitvu BUP d.o.0. u stecaju, Buzet, Sv. lvan 6

4, IZMJENE PO STRANICAMA
izmjena na stranici 14. i 15. PR §/16

ZGRADE
SKLADISTE 1

Zgrada je izgradena 1992. godine, a namijenjena je skladistenju raznih alata. To je prizemnica s
dvostresnim krovom. Visina od terena do vijenca je 3 m. Temelji gradevine su armiranc-
betonski. Zidovi su zidani opekom. Kroviste je dvostresno, drveno i pokriveno je crijepom.
Podovi su od "Durolita”. Prozori su drveni, s foplinski izofiranim ostakilenjem. Prozori imaju
Skure za zastitu od sunca. U gradevini postoje sve potrebne instatacije, i to: vodovod,
kanalizacija, elekiriéna instalacija i telefonska instalacija.

Bruto povrine gradevine iznose: 165,00 m?, a bruto volumen je 602,25 me.

SKLADISTE 2

Zgrada je izgradena 1992 godine. To je prostor nastao zatvaranjem prostora izmedu prizemnog
zidanog skiadiSta 1 i jednokatnice u kojoj su smjesteni uredi. To je prizemnica, hala s ravnim —
blago nagnutim jednostregnim krovom, u kojoj je smjesten materijal za proizvodnju i odrzavanje.
Nosiva konstrukcija gradevine je &elitna konstrukcija. Podovi su od "Durolita™. Krov je
jednostrean, od &eliénih okvira, s pokrovom od trapeznog lima. Prozori i vrata su od <elicnih
profila i lima, mmmanmnﬁa!a;emmummnmquenshaiom 1.
U gradevini postoje sve potrebne instalacije, i to: vodovod, kanalizacija i elektriéna instalacija.
Ukupna bruto povréine dijela gradevine koji je na k.&.br. 4041/2 (k.C.br.2489/7), k.o. Buzet -
Stari grad je 65,00 m?, a bruto volumen 227,50 m®.

ZGRADE
Na lokaciji su 2 zgrade; jedna kompietna i jedna dijelom.
RED. BR. NAZIV GRADEVINE BGP (m?) BV (m?)
1. 165,00 602,25
85001 '




Stalni sudski vjeStak
Bo%ana Rozman dipl.ing.arh.

TRGOVACKT SUD PAZINU,

Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016,
Krlezina 27 Pula
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Elaborat:PR 03/18

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.

Procjena

vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.t.br. 4041/2 (k.t.br.2489/7), k.o. Buzst,

u viasniStvu BUP d.0.0. u steéaju, Buzet, Sv. lvan 6

Izmjena na stranici 31. PR 5/16

Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Procjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
| nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODACH 2271
Prodajna cijena’ 166,600 132.260 133.000
Neto korisna povrina 2380 1556 1.900
Cijena po m? EUR 70 85 70
‘EKONOMSKI ASPEKTI
Vrata transakcije i kupnja lupnja
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba prodajne ciiene 166.600 132.260 133.000
Prilagodba prodajne cijene po m? 70 85 70
Datum transakcije 2014. 2014, 2015,
Prilagodba prema trZidnim uvjeima 1,04 0,94 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 72,80 79,90 70,00
Viasnidka prava injizno viasniive infEno viaenistve | knfZno viasniEivo knfifno viasniftvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba predajne cijene po m* 72,80 79,90 70,00
FIZIgKI ASPEKTI
Oblik Nepravilan Nepravi!an Nepravilan Nepravilan
Prilagodba 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? ?2 80 79,90 70,00
| Pristup ureden/neureden Ureden Neureden neureden Neureden
Prilagodba 095 10 1,0
Prilagodena prodajna cijena po m? 69,16 79,90 70,00
1 lzgradivost {kis) 50% 50% 50% 65%
Prilagodba 1,00 1,00 1,10
Prilagodena prodajna cilena po m? 69,18 79,90 70,00
Velitina m? 2271 2380 1.556 1.500
Pritagodba 1,00 1,00 1,00
Milgolokaciia Gospodarska Gospodarska | Gospodarska namjena MjeSovita
namjena namjena Polpuno uredena namjena
Poipuno weden2 Polpuno iedena infrasinukiura Potpuno uredena
infrastnildura infrastruktura infrasiruktura
| Prilagodba 1,00 1,00 1,50
Pnlagoﬁena prodajna cijena po m? 69,16 79,90 105,00
Nema je Mema je Nema je Nema je
Pnlasodba 1,00 1,00 1,00
| Pritagodena prodaina cijena po m? 69,16 79,80 105,00
Komunaina infrastrukiura U trupu prometnice | U trupu promednice U tnepu prometnice U trupu prometnice
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
1 Prilagodena predajna cijena po ny? 69,16 79,90 105,00
Konfiguracija terena Dobra Dobra Bobra Bobra
Prilagedba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 63,16 79,50 105,00
Orijentacija/osvijetljenost Sve strane svijeta Sve sirane svijeta Sve sirane svijeta Sve sirane svijeta
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 69,16 70,90 105,00
Zagadenje okoliSa Nije paznato Nije poznato Nije poenato Nije poznato
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m’ 69,16 79.90 105,00
| Indikator vrijednosti po ar”° 69,16 79.90 105,00
“Uskiadena vrijednost po m? 85,00 1 1 1
Vrijednost nekretnine 193.035,00

Vrijednost zemijiSta na procjenjivanoj lokaciji: 2.067,00 m? x 85,00 EUR/M? = 175.695,00 EUR.
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Stalni sudski vieftak Elaborat:PR 03/18
BoZana Rozman dipling.arh.
TRGOVACKI SUD PAZINU:
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.C.br. 408172 {k.E.br.2489/7), k.0. Buzet,
u viasniétvu BUP d.0.0. u steaju, Buzet, Sv. ivan 6

Izmjena na stranici 32. PR 5/16

KOMUNALNI DOPRINOS | VODNI DOPRINOS

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa odredena je po 1 m® gradevine za pojedine
zone. Procijenjene nekretnine nalaze se u Hl zoni.

«» Doprinos za primami | sekundari susiav oqekata i uredaja komunaine infrastrukture
" 82975m® x10kn/m3 = ... ...8.297 .5 kn = 1.108,30 EUR

VODNI DOPRINOS

Na lokaciji u Sv. lvanu u Buzetu sve gradevine, za koje se pla¢a vodni doprinos, nalaze
se prema spomenutoj Uredbi u zoni B.

Sve zgrade su proizvodni pogoni. Prema ovim znacajkama odabrana je i jedinicna
cilena iz tablice u &lanku 4. spomenute Uredbe, na dan 14.12.2008. godine.

Vodni doprinos za zgrade:
Jedinica za izraéun je m3. Ukupni brutto volumen svih zgrada je: 1.851,95 m>.

829,75 m3x 10,05 kn/ m® = 833899 kn = 1.113,84 EUR
Vodni doprinos za prometne povrsine:

Jedinica za izradun je m®. Ukupni bruto volumen svih prometnih povrSina — putova i
parkiralista: 1.837,00 m®.

1.837,00 m® x 2,96 kn/ m® = 5.437,52 kn = 726,29 EUR
UKUPNA VRIJEDNOST VODNOG DOPRINOSA : 1.840,13 EUR

REKAPITULACIJA DOPRINOSA
RED. PROCIJENJENA VRIJEDNOST
BR. LOKACIA U EUR
404112 {k.&.br.2489/7), k.o. BUZET
1. KOMUNALNI DOPRINOS | PRIKLJUCCI 1.108,30
2 T VODNI DOPRINOS ' , } 184013
4, UKUPNO 2.948,43




Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 03/18 :f:FX
BoXana Rozman, dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU;
Broj: 4-Su 15/16
19.SIJECNTA 2016.
KrieZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.E.br. 4041/2 (k.C.br.2489/7), k.0. Buzet,
u viasniStvu BUP d.o.0. u stefaju, Buzet, Sv. lvan &

Izmjena na stranici 33. PR 5/16

ZGRADE

SKLADISTE 1

BGP = 165,00 m?

BV =602,25m?

Tabliéni prikaz normalnih froSkova gradnje

-RED.BR. VRSTA RADOVA ' EUR EURMY 1 %o

1. Zemfjani radovi 3.861,00 23,40 3

2. Konstrukcija zgrade 65.637.00 . 397,80 51

3. Obrtnitki radovi _ 21.8679,00 132,60 1 y 17

4. Zavr3ni radovi 5.148,00 31,20 4

5. | Instalacije | 25.740,00 156,00 20

6. Ostalﬂroékow ' 6.435,00 39,00 5]
UKUPNO 128.700,00 780,00 100

N = 780,00 EUR/m?

NT = 165,00 m?x 780,00 EUR/m? = 128.700,00 EUR

Prociena trzisne vrijednosti { TV)

Umanjenije vrijednosti zbog starosti zgrade — umanjenje gospodarske vrijednosti
Nagin izratuna — FK MATRICA

A- Lokacija / iz8le | B zgrada opGenito C —slanje zgrade

1 Uperabfjivost u pofpuncsti | dugorotno 1 Izvrsna lokacija Viio dobra
dana / asigurana Velilka poiraZnja za infrastiuldura
vrstom zgrade Vrie dobro oblikovanje
Skoro nema / nema Dobra prostoma
ponude i

p Uporabljivost dovolina i dugoretno dana /

osigurana .
Jok dobra uporabljivost
Daljnje koriStenje jedva
wnanjeno

T
Smanjena stabitnost
Prosjetna uporabivost
Daljnje koriStenje
smanjeno

3 Uporabljivost smanjena, all sredniorofng
dana / osigrsana

} Stetee
Smanjena stablinost
Smanjena uporabivost
Dafjnje koristenje jasno
smanjeno

dana / osigwana

Znatna oStecenja
Smanjena stabilnost
nedovalina uperabivost
Dalinje koristenje samo
kratkoro&no

5 Uporabliivost kratkorotno
Dana / osigurana




¢ |

Stalni sudski vieStak
Bo'ana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU:
Broj: 4-5u 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrieZina 27 Pula

IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.

Procjena veij i nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.&.br. 4041/2 (k.5.br.2489/7), k.0. Buzet,
u viasniétvu BUP d.o.0. u steéaju, Buzet, Sv. lvan 6

Elaborat:PR 03/18

Izmjena na stranici 34. PR 516

QOdabir klasifikacije
A B C Odabrani FK
2 2 ' 1 ' 2
Starost zgrade G 24
Odrzivi vijek koriStenja OVK 70
Faktor koristenja FK 2
Relativna starost (G/OVK) 34,28%
OOVK =62% x70 43,40
Zamjenska starost (OVK — O0VK) 26,60
Linearni otpis = 26,60/70 38%

Preostala vrijednost = 128.700,00 EUR x 0,62 = 79.794,00 EUR

SKLADISTE 2 (DIO)

BGP = 65,00 m?
BV =227,50m°

Tabili¢ni prikaz normalnih froskova gradnje

RED.BR. VRSTA RADOVA FUR EUR/M? %

1. 1 Zemjjani radovi 1.521,00 23,40 3
2, Konstrukcija zgrade 25.857,00 397,80 51
3. Obrtnicki radovi 7.098,00 109,20 | . 14
4. Zavrsni radovi 2.028,00 31,20 4
5, Instaiacije 11.661,00 179,40 23
6. Ostali troSkovi 2.535,00 39,00 5

UKUPNO ~ 50.700,00 750,00 100

N = 780,00 EUR/m?

NT = 65,00 m?x 780,00 EUR/m?= 50.700,00 EUR

i |
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Stalni sudski vie$tak Elaborat:PR 03/18
BoZana Rozman dipling.arh.
TRGOVACKI SUD PAZINY;
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na fokaciji 1 u Buzetu,
na k.{.br. 404172 (k.E.br.2489/7), k.0. Buzet,
u viasniStvu BUP d.o.0. u stedaju, Buzet, Sv. lvan 6

Izmjena na stranici 35. PR 5/16

Procjena trziSne vrijednosti { TV)
Umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade — umanjenje gospodarske vrijednosti
Nacin izratuna — FK MATRICA

A - Lokacija / trZifte
1 | Uporabljivest u polpunost i dugorofno izvrsna lokacia
dana { osigurana Velika polraZnja za
vrstom zgrade
Skoro nema / nema
2 Uporabljivost dovalina i dugoro®ne dana / Maia oftedenja
osigurana Puna giabilnost |
~JoS dobea uporabljivest
Dalinje koriStenie jedva
3 | Uporabljivost smanjena, ak srednjorotne | Dobra fokadija Dovola infrastrukiura | Jasna obtetenja
danz / osigurana JoZ postoji polraZnja za | Prosjeéno oblikovanje Smanjena stablinost
vrstom 2grade Prosjetna prostoma ProsjeSna uporabivost
Dovoljna ponuda organizacia Dalinje koriStenje
4 Uporabljivost ograniCeno Umjesena lokacia Dowolinz infrastnulktiva | Jasna odtecenja
dana / osigurana Mala potraZnjom za Umjereno oblikovanje Smanjena stabilnost
Bogata ponuda organizacija Daljnje koriStenje jasno
5 Uporabljivost kratkoro€no LoZa lokacija Nedovolina Znatna oSteenja
Dana ! osigiwana Jedva postoji / ne infrastrukiura Smanjena stabilnost
postoli polraZnia za Umjereno oblikovanje | nedovolina uporablvost
vrsiom 2grade Nedovoiina prosioma Dadinje koritenje samo
velika ponuda organizacija kratkoroéno
Bez_fleksibilnosti
Odabir klasifikacije
A B C Odabrani FK
2 2 1 ' 2
Starost zgrade G 24
- OdrZivi vijek koristenja OVK 60
Faktor koristenja FK 2
‘Relativna starost {G/OVK) 40,00% |
OOVK = 60% x 60 36,00 !
Zamjenska starost (OVK - O0VK) 24 00 .
| Linearni otpis = 24/60 ' 40%

Preostala vrijednost = 50.700,00 EUR x 0,60 = 30.420,00 EUR




Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 03/18

BoZana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU;
Broj: 4-5u 15/16
19.STTECNTA 2016.
Krlezina 27 Pula
IZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.20186.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,

na k.t.br. 4041/2 {k.C.br.2489/7), k.0. Buzet,
u viasniStvu BUP d.0.0. u ste¢aju, Buzet, Sv. van 6

Izmjena na stranici 36. i 37.PR 5/16

ZGRADE: 79.794,00 + 30.420,00 = 110.214,00 EUR

REKAPITULACIHJIA
RED. PROCIJENJENA VRIJEDNOST
BR. LOKACIJA 1 U EUR
4041/2 {k.&.br.2489/7), k.o. BUZET
1. ZEMLJISTE 175.695,00
2. DOPRINOSI 2.948 43
3 ZGRADE 110.214,00
4. UKUPNO 288.857,43
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Stalni sudski vjeStak Elaborat:PR 03/18
BoZzana Rozman dipl.ing.arh.
TRGOVACKT SUD PAZINU:
Broj: 4-Su 15/16
19.SITECNTA 2016.
KrleZina 27 Pula
[ZMJENA ELABORATA: PR 5/16 OD 08.10.2016.
Procjena vrijednosti nekretnina na lokaciji 1 u Buzetu,
na k.£.br. 4041/2 (k.t.br.2439/7}, k.0. Buzet,
u viasniStvu BUP d.o.0. u ste¢aju, Buzet, Sv. lvan 6

5. ZAKLJUCAK

Ukupna vrijednost svih procijenjenih nekretnina je 288.857,43 EUR, ili 2.162.581,70 kn.

Stalni sudski vjestak
|

BoZmand R azr?na\ajr‘}/,‘éi\pl.ing_‘am

’l U Puli,22.03.2018.

'\
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Geo Com-~-ing d.o.0. Buzet
Poduzede 2 geoderaku izmjery. projektiranie | konzalting » 52420 Buzet, Naselje Goritica 19
Ted: 052/603-361, 694-32F » F-mall; i
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
1SPOSTAVA BUZET

Stanje na dan: 16.01.2018. 23:43
PRIJEPIS POSIJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BUZET-STARI GRAD (Mbr. 302074) .
Posjedovni list: 780

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziy, prebivali¥te odnesno sjedifte upisane osobe _ OiB

1/1 "BUP* D.O.Q. BUZET, SV.IVAN - DOL, BUZET

? Podaci o katastarskim esticama
. . Broj Adresa katastarske Eestice/Nafin uporabe katastarske Povriina/ ' B‘ . 1 Posebni
3 g katastarske &estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broej rol pravai Primjedba |
: = =SS o im2 DL. | ! f
festice zgrade reimi
1807 HRIB . g5l 19
ORANICA _ o 4148
_ LIVADA . 4148
2489/77 |MALINI B 2067| 19
KUCA, MALINI 165
PASNJAK 1902
Ukupna povriioa katastarskih Cestica 10363

MNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasni¥tvu na katastarskim Zesticama upisanim u posjedovnom listu.

280
S

65 m-

&
-
?{
‘__f.n._
5

3




