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10000 ZAGRER Zagreb, 15.03.2024.
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Predmt br.: St-1311/2019

PREDMET: Ocitovanje na prigovor i dopunu prigovora na procjembeni
elaborat

Postovani,
U nastavku dajem ccitovanje o prigovorima iz podnesaka kako slijedi:

Podnesak od 18.12.2023.

1. Dio keji se odnesi na 31. stranicu = adnosho odbitke za vraéanje u funkcionalno
stanje.

Zateteni kompleks zgrada na lict mjesta je viSe godina van upotrebe te je
zapuéten. Kada se zgrade ne upotrebljavaju, podinju brzo propadati, a nakon 3to su
prazne nekoliko godina, pitanje je kakve je stvarno stanje stvari prije svega
ugradenih instalacija, dok su o&tedenja na konstrukciji + zavrénim oblogama u
pravilu uodljiva. Sto se fice upravne zgrade, ne radi se samo o kreéenju i farbanju
stolarije {(vjerojatno i promjene barem |ednog prozora), nego prije svega je naglasak
na instalacijama koje treba obavezno Ispitati od strane struéne osobe te obzirom na
protek vremena od zadnjeg koridtenja najvjerojatnije i dijelom izmijeniti. Obzirom na
navedeno, misljenja sam da je procijenjeni tro8ak gore navedenog u iznosu od 80
EUR/m2 opravdan i nuZan za ponovno Koristenje zgrade u skladu s namjenom.

Na priloZenim fotografijama vidljivo je |o3e stanje vanjske stolarije na juZnom
progeliu te problemi s vodo propusno3cu sjevemog zida upravne zgrade.




. Dio_koji se odnost na kopilit stakla, odnesno_pa_ popravak_Automehaniarske
radionice.

Sligno kao | za prethodnu primjedbu, ne radi se samo o &iS¢enju radionica nego
prije svega o provjeri i vjerojatnoj zamleni dijela ugradenih instzalacija te manjim
intervencijama na interijeru i eksterijeru, Obzirom na veliginu i visinu objekata, 40
EUR/M2 smatram opravdanim, a procljenjeni iznoes od 79.400 EUR, koji se
spominje ¢ dopisu, se odnosi na sve zgrade na testici, osim upravne.



3. Dio koji se cdnos| na vanjsko uredenje

Pausat od 10.000 EUR koji se odnosi na dovodenje okolifa u uporabljive stanje u
skladu s namjenom ne odnosi se samo na koenje trave, kako je ovdje insinuirano,
vet i na zamjenu dijela ograde, popravak poklopaca i rje3avanje problema korova
te nakuplfjanja vode na povrSini. Obzirom da je rije€ o procijenjenom ukupnom
iznosu, smatram da je isti nuZan i opravdan u navedenom Iznosu,

Na prifoZenim fotografijama su vidljivi dijelovi kaji st prethodno navedeni.

4. Dio koji 36 odnosi na_lukave* manevre

Nije ispravno wugporedivati jedini¢nu cijenu gradenja za novu gradnju s
amortiziranim iznosom objekata koji je umanjen za amortizaciju i umanjenja.
Vrijednost zemlji§ta izralunata je vz pomo¢ tri usporedne nekretnine koje su
svojom velidinom najslicnije progjenjivanoj ¢estici. Samo napomena da se zemljiste
nalazi u ¢jenovnom bloku gdje je prosjetna vrijednost zemljista 1,79 EUR/m2, a
vrijednost zemljita Je procijenjena na 2,38 EUR/m2.

Nadalje, oprema koja se spominje (valjci, vaga, mosna dizalica...), nije uratunata
jer je rijed o specijalnoj strojarskoj opremi za koju nisam ovlaSteni procjenitel] te istu
treba procljeniti stalni sudski viestak strojarske struke kao zasebni dio.




Podnesak od 02.02.2024.

Kako je glavna tema ovog dopunskog podneska’jedini&na cijena gradenja, dati du detaljno
objagnjenje vezano na koriStene jedini¢ne cijene.

Obijekti koji su izgradeni gradeni sv u periodu izmedu 2000-2004 godine, prema tadasnjim
standardima. Da li su zbilja izgradeni prema tadadnjim standardima, nije u potpunosti
poznato bududéi da su za iste ishodena Uvjerenja za uporabu 2008. godine, a ne uporabne
dozvale odmah po dovréetklt izgradnje {cca 2004-2005). Prema zakonu ZAOPUIG koji je
stupio na snagu 2007, godine, omoguéeno je izdavanje takvih uvjerenja, koja formalne
zamjenjuju klasitne uporabne dozvele, ali de facto samo potvrduju da je objekt izgraden u
gabaritima, da se koristi u skladu s projektiranom namjenom te da poloZaj na Cestici
odgovara projektiranom.

Sve druge tehnitke i pravne stavke koje se provjeravaju i patvrduju na tehnikom
pregledu, ovim se postupkom ne uzimaju u obzir, cdnosno ne provjeravaju se prilikom
izdavanja Uvjerenja.

Dodatno, standardi koje je tada trebalo zadovoljiti u smislu sigurnosti od poZara i
energetske utinkovitosti pa | same kvalitete ugradenih materijala, u usporedbi s dananjim
standardima su prifiéno razliiti.

Svi ti dodatni zahtjevi koji se danas obavezno primjenjuju, jako su poskupili samu izvedbu
novih gradevina, a uz to je jo3 doilo i do povedanja cijena gradenja.

Kako RED PLOT kao tvrtka ima ugovere s nekoliko poslovinih banaka vezano na praéenje
izgradnje projekata i davanje miSlienja na troSkovnika 2a projekte koji se financiraju, tako
imamo dosta dobar uvid u aktualne cijene gradenja.

Iz arhive projekata koje smo pratili izdvojio sam usporedive tipove gradevina, koj su
gradeni po danas vaZzetim standardima, uz slijedeée parametre:

1. Projekt u Vukovini - Logisticki centar— izvietaj od 14.08.2023. godine —
BRP - 5.265 m2, Ukupna investicija u gradenje s vanjskim uredenjem — 3.555.000
EUR ili 675 EUR/m2+PDV

2. Projekt u Strmcu Samoborskom = posiovno skladiSna zgrada — izvjestaj od
11.09.2023. godine ~ BRP - 3.394 m2, Ukupna investicijza u gradenje s van/skim
uredenjem —2.423.000 EUR ili 714 EUR/m2+PDV

3. Projekt u Vinkovcima ~ proizvedno poslovna gradevina s vanjskim boksovima —
izvjeStaj od 15.02.2023. godine = BRP - 1.242 m2, Ukupna investicija u gradenje s
vanjsklm uredenjem -~ 6§53.000 EUR ili 526 EUR/m2+PDV

Iz gomijih podataka vidljivo je da se i prema danasnjim standardima mogu izgraditi objekti
po niZim cijenama nego §to je navedeno U ponudi koja je dostavijena.




Prema karakteristkama zatecenih zgrada na licu mjesta, a u skladu s Pokazateljima
troSkova gradenja — 2022 HKA, odredene su slijedete cijena izgradnje:

Upravna zgrada - standard gradnje i opreme je puno lodiji nego modeme
posiovne/uredske zgrade, a najsli¢nije obiteljskim kuéama. S time da modeme
obiteljske kuce moraju zadovoljiti energetske kriterije da se mogu smatrati A
energetskim razredom, za Sto predmetna upravna zgrada treba novu ETICS fasadu
| novu stolariju. Iz tog razloga je odredena cijena grafenja ispod donje granice
razreda Obiteljske kuce — jednostavni standard 632 — 847 EUR/m2 (odabrano 600
EUR/mM2)

AutomehaniCarska radionica - standard gradnje | opreme je u razini skladignih
zgrada. S time da moderne skladidne zgrade moraju zadovoljiti energetske i prije
svega protupaZarne kriterije koje zatedeni objekt tefko moZe dostici. 1z tag razloga
je odredena cijena gradenja u razini donje granice razreda skladiSne zgrade 386 —~
1.042 EUR/m2 (odabrano 400 EUR/m2) _
Preostali objekti — nizi standard gradnje, velikim dijelom u powrSini sudjeluje i
nadstrednica, Cije je cijena gradenja znatno niZa od zatvorenih objekata. 1z tog
razloga je odredena cijena gradenja u ispod donje granice razreda skiadidne
zgrade 386 ~ 1.042 EUR/m2 (odabrano 370 EUR/m2}

Vanjsko uredenje je ukljuteno u cijenu gradenja objekata

Dodatak

Bududi da su najbelji pokazatelji tr2iSne vrijednosti, stvarne transakcije koje se odvijaju na
tr2istu, odlucio sam se pregledati §to se od usporedivih nekretnina prodalo na podrudju
Lipovijana, te u najblizoj Novskoj, 3 sve preke portala e-pekretnine.hr koji sadr2i podatke
od 2016. godine nadalje, kojej imam pristup. Ove je kratak presjek:

Lipovijani

Prodanc poslovnih objekata — 0

Prodano skladi$ta — 0

Prodano postovnih prostora—0

Prodano razli¢itih nekretnina — 108 {najskuplje prodana za 61,000 EUR)
Prodano gradevinskih zemljista — 44 (najskuplje prodanc za 13.277 EUR}

Najskuplja nekretnina u bazi podataka, a predana u Lipovljanima je obiteljska kuca za
cca, 111.000 EUR




Novska - Poslovni objekti

k.&. 1035/1 k.0, Novska, prodano za 837.000 EUR cca 3872 m2 (210 EUR/m2)
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k.€. 1085/1 k.o. Novska, prodano za 409.000 EUR cca 2758 m2 (148 EUR/m2)




k.C. 5361 k.o. Novska, prodano za 93.000 EUR ¢ca 1.280 m2 (73 EUR/m2)
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2akljucak

Temeljem svega naprijed iznesencg ostajem pri svemu iznesenom u Procjembenom
elaboratu od 11.12.2023. godine za poslovni kompleks u Lipovijanima, SajmisSna cesta
b.b. za narutitelja SAZOV u stegaju d.o.o.

S postovanjem,
VJESTAK:

Dubravko lkadinovié, d. i. g.




