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PREDMET: Podnesak stegajnog vjerovnika RH putem ZDO-a u Rijeci od 27.12.2022. u
svezi procijenjene vrijednosti nekretnina Procjembenim elaboratom od strane Proving-a
d.o.o. Rijeka iz studenog 2022., br. el. 50-2022

OCITOVANJE

Predmetnim se ogitujem na primjedbu Zupanijskog drzavnog odvjetnistva u Rijeci
koji zastupa RH kao steCajnog vjerovnika u ovosudnom predmetu odnosno ste€ajnom
postupku, a koja primjedba se odnosi na procijenjenu trziSnu vrijednost nekretnina u
vlasnistvu ste€ajnog duznika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. Viskovo, Vozisée 5 koje
se nalaze na istoj adresi duznika.

Podnositelj predmetnog podneska, temeljem dostupnih podataka ciji izvor je naveo,
doSao je do izraCuna vrijednosti predmetnih nekretnina koje su neuporedivo vise od
izraCuna vrijednosti iz navedenog mog Procjembenog elaborata.

Takoder, ZDO je i¢itao i ispravno zakljugio da sam u procjenu usla s korisnom
vrijednosti povrSine (kvp) koja nastaje umnoSkom propisanih koeficijenata s korisnom
povrSinom (kp) nekretnine (neto).

Postupak izraCuna i svega u svezi procjene vrijednosti, objasnjeno je u elaboratu, a
u svezi korisne vrijednosti povrsine na str. 13, koje ¢u ponoviti i detaljnije pojasniti.

Naime, ZDO navodi cijene garaZa, a pod upisom i pojmom garaza imamo &itav
spektar tipova objekata za garaziranje vozila.

Tako da imamo samostalne, individualne garaze potpuno zatvorene u gradevinskom
smislu Sto znaCi da imaju temeljnu ploCu, 4 zida i krovnu ploCu te garazna vrata sa
zaklju€avanjem, obi¢no i provedenu elektro instalaciju, a neke i dovod i odvod vode. Takve
garaze imaju najvecu vrijednost kao i najvecu jedinicnu cijenu izgradnje. Zatim imamo
skupne garaze koje su isto gradevinski zatvorene s vratima s bravom, ali nisu individualne
vec za viSe vozila recimo zajedniCke za stanare odredene zgrade, te im je vrijednost nesto
manja u odnosu na individualne.

Dok u predmetnom slu€aju imamo garazu koja nije zatvorena zidovima, slobodno prolazna
je, bez ogradenih parkirnih mjesta sa zaklju€avanjem, u kojoj su vozila na svoja dva kata
natkrivena armirano-betonskom ploCom koja je ujedno podna konstrukcija garazi na visem
katu, a ona na tre¢em katu je nenatkrivena. Uvidom u elaborat vidljivo je da je izraCunata i
razlikuje se kvp garaze na 2. katu koja je nenatkrivena u odnosu na natkrivene prizemne
garaze i one na 1. katu.

Zivotno je i logi&no da bi svatko najradije parkirao auto na sigurnijem i zastiéenijem mjestu
zatim se parkirao u natkrivenoj garazi u slu€aju nevremena, tuce. Medutim, ulaganja u
vidu materijala i rada za izgradnju navedenih tipova garaza uvelike se razlikuje u kostanju,
a koje smatram da je nepotrebno dalje obrazlagati i ras¢lanjivati.

Upravo, te razlike u stupnjevima odnosno tipova izvedbe garaza odnosno razlike u
kostanju izgradnje razliCitih nivoa objekta od viseg prema niZzem, prate propisani
koeficijenti Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ponavljam da su
koeficijenti odredeni oblik mjere koja regulira opremu nekog prostora, zatim sluze svodenju
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opremljenosti nekog gradevinskog prostora na jednake i usporedive veliCine, stoga se svi
gradevinski sklopovi jednako vrednuju jer se putem koeficijenata njihova cijena svodi na
istu. Tako se npr. kod kuca i stanova vrijednost stana odnosi na Citav prostor stana i na
sporedne dijelove i pripatke kao Sto su balkoni, terase, okuénice itd., zahvaljujuci
koeficijentima i korisnim vrijednostima povrSina.

Usporedbe radi, nije ista vrijednost izgradnje uobiCajene stambene kucCe prosjeCnog
standarda ili vile s automatikom i ostalim prate¢im sadrzajem koji je i svrstava u grupu vila,
a kod poredbenih nekretnina ili ugovora imat ¢emo upise stambenog objekta. Stoga je tu
struka koja ¢e uoditi distinkcije te izvrsiti proracune u skladu toga. Svaka struka, zanimanje
ima svoja znanja, iskustva, dipolome, zakonsku regulativu i slijedom toga ovlastenja za rad
u odredenom podrucju, zatim specijalizacije i subspecijalizacije koja onda moze uociti i
znati razlike te prema tome valjano postupiti.

Zakljuéno ponavljam, korisna vrijednost povrSine koristi se za procjene vrijednosti
nekretnina kao i za izra€un vlasnickih udjela u gradevini.

Ostajem u cijelosti pri svojem Procjembenom elaboratu iz studenog 2022., br. el.
50-2022, koji je izraden u skladu sa zakonima, pravilima struke, a za potrebe ovog
ste€ajnog postupka.

U Rijeci, 4. sijeCnja 2023.

PROVING d.o.o.
Vedrana Vrtodus$i¢ Mihel€i¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene
nekretnina i ovlasteni inzenjer gradevinarstva
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