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PODNESAK
ste€ajnog i razluénog vierovnika jednostruko

2 priloga

Sukladno prijediogu ste€ajnog i razluénog vjerovnika na rodistu odrzanom
26.03.2018., a s kojim se suglasio stecajni upravitelj, steCajni i razluéni vjerovnik
u prilogu dostavlja nalaz i mislienje gradevinskog vjestaka Nina Vrcica za
predmetnu nekretninu te elaborat stalnog sudskog vjestaka Dubravka Cevre za
pokretnine u vlasnistvy ste€ajnog duznika.

Ste€ajni i razluéni vjerovnik predlaZe da sud utvrdi vrijednost predmetne
nekretnine sukladno dostavljenom procjembenom elaboratu, odnosno u iznosu
kn 3.548.685,96.

Takoder, stedajni i razlu&ni vierovnik predlaZe da se vrijednost predmetnih
pokretnina utvrdi sukladno dostavljenom elaboratu.

Slijedom navedenog, ste¢ajni i razluéni vjerovnik predlaze da se predmetna
imovina na kojoj postoji razluéno pravo unovci putem Financijske agencije, i to
kao prostorno tehnologka cjelina sukladno odredbi &l. 247. Stecajnog zakona.
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REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANKISKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su - 922016

U Sibeniku, 12. veljafe 2016.

Predsjednik Zupanijskog suda u &ibeniky, odludujuéi povodom zahtjeva Nina
Vrciéa, za ponovno postavijanje stalnim sudskim vjedtakom i procjeniteljem, nakon
provedenog postupka, utvrdivéi postojanje uvjeta iz Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima donosi:

RJESENJE

Nino Vreié

ponovno se postavija stainim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjeniteljem za procjenu nekretnina
na vrijeme od Eetiri godine

Predsjednik suda:
= i
éﬁ': Sanibor Vuletin v.I.
-2
; Zateleost ol nle
O tome obavijest: e s’
gilzateni sludeanik

1. Nino Vrci€, MaZurice 49, Sibenik
2. Opéinski sud Sibenik
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
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Nino Vrcié, ing. grad.

za sudjelovanje na jednodnevnom simpoziju
o.primjeni Uredbe i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina
20. rujna 2014. Zagreb — hotel Panorama
u okviru programa stalnog stru¢nog usavriavanja sudskih
viestaka i procjenitelja HDSV-a

e 1'16;3\ .
U Zagrebu, 20, rujna 2004, s % ‘ Fr&ds}gdmcat _

i A mr. co. Melita Bestving, dipl. ing. grad.
staini sudski viestak
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1. OPCENITO / UVOD

Zakljudkom Opéinskog suda u Sibeniku od dana 12. prosinca , 2016.god. u ovrinom
predmetu poslovni broj 19 Ovr — 668 / 16 odredenc je gradevinsko vjeStatenje
predmetne nekretnine , a sve radi utvrdenja gradevinsko - trZiSne vrijednosti
predmetne nekretnina prema zateGenom stanju na terenu na dan progjene
10.sijeCnja.2017 tj. dan ofevida ..

Za potrebe izrade predmetnoga nalaza i misljenja dana 10.01.2017. god. u 11,00 sati
izvréen je pregled predmeta procjene tj. oevid o Gemu je i sainjen zapisnik .

Od suda prisutni :
Sudac:

Ana Kevi¢ Brakus
ZapisniCar :

Vice Zurié

Za ovrhovoditelja : nitko,

Za ovrsenika : Slavenko Bura

Na odranome ofevidu je za potrebe izrade nalaza i misljenja izvrSen pregled
predmetne nekretnine { fotografiranje ) dok su ostali podatci o predmetu procjene (
iskaz povrsina tj.geometrijskih veliéina ) dostupni iz elaborata izradenog od

mr.sc.Josipa Babeli iz travnja,2012.god.

Predmet ovoga Elaborata nije imovinsko — pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze viasnika.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavijeno je da je dokumentacija dostavijena od

Narugitelja i preuzeta sa sluzbenih internsetskih stranica vjerodostojna.

Naruditelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja : Ana Kevid Brakus - pos,br.predmeta : Ovr — 668 / 18 )
Predmet: Prociena trzigne wrijednostl nekretnine k.3.br. 13067136 k.o.Danito Biranj 3/28






 Stalni sudski vjestak za graditefjstvo i procjenitelj nekretnina, NinoVrei¢ dipl.ing.prom./ing.grad.
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2. METODOLOSKI POSTUPAK PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOST!

Sukladno vaZeéoj zakonskoj regulativi koja u svome smislu ima za cilj postizanje i
uvodenje reguliranoga postupka procjene trZiSne vrijednosti nekretnina , a sve
temeliem usvojenih zakonskih naputaka kao i postizanja reguliranog postupka
procjene trziSne vrijednosti nekretnina, zakonskom regulativom (Zakon i pravilnik)
definirano je prikupljanje podataka koji su propisani Glankom Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i metodoloski postupci pravilnikom (NN 105/15).
Navedenom zakonskom regulativom definirano je prikupljanje podataka koji su
propisani ¢lankom Uredbe o progjeni vrijednosti nekretnina te je predmetni ¢lanak
propisao izvore podataka , i to !

0 lzvor podataka br. 1: baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice
registar pomocnih podataka i sl.) koje vode jedinice Iokalne i podruéne (regionaine)
samouprave osnovane sukladno opé&im aktima predstavnickih tijela,

fii lzvor podataka br. 2: evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema
posebnome zakonu kojim se ureduje podrugje posredovanja u prometu nekretnina,

1 lzvor podataka br. 3: isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u

zbirku isprava zemijisnoknjiznih odjela,

O lzvor podataka br. 4; podaci iz Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske.

. Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao Sto su nsjamnine, zakupnine, troSkovi
gospodarenja, i skup obilieZja nekretnine, koji nisu pod ufjecajem neuobi&ajenih ili
osobnih okolnosti.

. Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina osim navedenih podataka u
stavku 1., procjenitelj je duZan navesti i datum kada je sklopljen kupoprodajni ugovor,
broj katastarske &estice, naziv katastarske opéine, povrSinu katastarske cestice, te
podatke koji se odnose na kakvotu i obiljieZja nekretnine. Ako se radi o izgradenim
katastarskim Gesticama, potrebno je navesti i vrstu gradevine, opis gradevine,
njezinu povrsinu, naziv ulice/trga, kuéni broj, kat i godinu gradenja.

. Kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem neuocbicajenih i
osobnih okolnosti iz stavka 1. ne smatraju se transakcijama po trZisnim uvjetima i

nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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. U svrhu provedbe ovoga Zakona raspoloZivi podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga
&lanka mogu se, na temelju pisanog zahtjeva, pribavijati iz eNekretnina i isprava o
kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemlji§noknjiznih odjela.

. Podaci iz stavaka 1. i 2., kao i podatci ¢ kakvodi poredbenih nekretnina
smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu
vrijednosti pojedinaéne nekretnine za koju se pribavijaju.

. U sluéaju nedostatka podataka na podrugju nekretnine za koju se izraduje
prociena vrijednosti moguce je, uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednaCenje,
upotrijebiti i druge podatke koji su dostupni na usporedivim podrugjima. Usporedivost
podrudja utvrduje se prema gospodarskim, prostornim, prostorno-planskim i
demografskim pokazateljima.

» Podatci iz stavaka 1. i 2. ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na
dan vrednovanja, osim ako je drukéije posebno traseno u zadatku za izradu procjene
vrijednosti nekretnine.

Temeljem navedene regulative pokusano je prikupiti podatke od navedenih izvora te
je zakljuéak da u praksi nije uredena baza podataka o kupovnim cjenama zemljisnih
gestica i plana pribliznih ( orijentacijskih ) vrijednosti zemijista te sukladno stanju u
praksi nije moguca uredna provedba navedene regulative o procjeni vrijednosti
nekretnina . Navedeni zakljudak se apsolutno i odnosi na pokusaj primjene FK
matrice jer za primjenu iste ne postoje dostupne prosjetne cijene , niti koeficijenti
lokacija niti iéta sliéno kako da se odreduje faktor trsiéta , optimaina lokacija , srednja
lokacija ,umjerena lokacija i nezadovoljavajuéa lokacija — nema definiranoga kriterija
kako ih dokazati. Temeljem prethodno navedenog u nastavku elaborata je izvrsena
prociena trZidne vrijednosti predmetne nekretnine i to na nadin da je za procjenu
trziéne vrijednosti predmetne gradevine koriétena trodkovna metoda dok je procjena
predmetnoga zemljista izradena poredbenom metodom iz dostupnih podataka iz
novo — uspostavljene baze E_nekretnina (u kojoj su podatciiz PU ) .

Problematika o primjeni nove zakonske regulative s jasno definiranima prijedlozima
rieSenja iznesena je i nadieznom Ministarstvu graditeljstva kroz primjedbe Hrvatskog

drustva sudskih vjestaka i procjenitelja .
Slijedom iznesenoga pokrenute su i izmjene postojece zakonske regulative za

podrucje prociene vrijednosti nekretnina .
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3. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

3.1. OPIS/LOKACIJA
Gospodarski objekt koji se nalazi u Industrijskog zoni — Podi ~ Sibenik, Dolacka 4,
koji je sagraden i poloZen na kat. éest. br. 1306/139 dvor i gospodarska zgrada
9.614 m?; zk.ul. 1813 ; k.o. Danilo Biranj .
Nekretnina se nalazi u urbaniziranom podruéju gospodarske zone Podi — udaljeno 10
km od Sibenika i 12 km od mora.
Gospodarski objekt ureden i u funkciji, a sastoji se od prizemlja + dijelom 1. kat sa
ukupno netto gradevinske povrsine objekta (NGP) = 1.060,70 m2
Objekt je sagraden 2008 godine, montaZno armirana konstrukcija sa termo panelima.
Medukatna konstrukcija je armirano betonska, a pokrov je samonoseéi limeni
sendvic,
U prizemlju se nalazi hala , ulazni dio, portimica, kancelarija, prostor za odmor,
muska i Zenska garderoba, spremiéte, a na katu se nalazi kuhinja, kancelarije,
sanitarne prostorije, hodnik. Unutarnja stolarija je drvena, a vanjska pvc.
Objekt ima centralno grijanje sa svojom kotlovnicom, klimatizacijski sustav, te

kompletnu infrastruktury.

Dvoriste objekata je makadmska povriina, koje je kompletno ogradeno.
N i R o e o o e i
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LOKACIJA NEKRETNINE

PROSTORNO - PLANSKI STATUS

Temeljem uvida na web stranici Grada Sibenika predmetno zemijiste ( nekretnina )
nalazi se sukladno IV izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Grada
Sibenika u izgradenom dijelu za gospodarske namjene ( tamno ljubitasta boja ) -

grafiéki prikaz u prilogu.
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3.2. TEHNICKI OPIS OBJEKTA

Zakljutkom suda na odrZanome odevidu dana 10.01.2017.god. :
svi tehnicki podaci o predmetu procjene koriste se iz elaborata izradenoga od

vjestaka Josipa Babelija iz travnja, 2012.god. { prilog ovoga nalaza i midljenja ) .

3.3. ISKAZ GEOMETRIJSKIH VELICINA PREDMETA PROCJENE

REKAPITULACIJA geometrijskih veli€ina iz elaborata Josipa Babelija :

10 BGP.:'U'..'.-lll"i"‘.ll.'ld'll’ill'l!l'&ll‘)‘ltl'l‘l'll'lllll-l.'l'll'l'1!126’60 mg
2, NGP e veeireeierranns Pl IRPRRIREa 8 e a e aayos. 1.060,70 m?

Povrsina zemijista iznosi : k.¢.br. 1306 / 139 k.o0.Danilo Biranj = 9614 m*
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3.4. FOTOGRAFIJE PREDMETA PROCJENE

VANJSKI DIO
BR.1 BR2

BR3 BR4

BR.S BR&
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4. PROCJENA GRADEVINSKE | TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE
NEKRETNINE

4.1. Opéenito / izbor metode
Trzisna vrijednost nekretnine (eng. Market Value) je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikiadnog oglaavanja,
pti 8emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.
Sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se za procjenu vrijednosti zemljiSta poredbena
metoda, a za procjenu kuée izabire se troSkovna metoda.

Troskovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja
pokrivenosti troskova gradnje buducim prihodima od najma ili zekupa nekretnine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrfavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije |
modernizacije ako trodkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka
troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u

gradevine.
Prilikom primjene tro§kovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje,

umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge
okolnosti koje su od uljecaja na vrijednost.

U trodkovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troskovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Opéi vrijednosni odnosi na rzistu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficienata za prilagodbu

troskovne vrijednosti.

Trodkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje
uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljudena u vrijednost zemljidta, utvrdit Ce se na temelju iskustvenih stopa ili na
temelju normalnih tro§kova gradnje.

Procjene trodkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina

ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.
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Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemijista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih,
polugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekratnina,

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim
cijenama.

U svihu provedbe Zakona, radi provedbe poredbene metode, podaci o
kupoprodajnim cijenama preuzimaiju se s portala ISPU, modul eNekretnine.

Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Gestica na kajima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine &ija svrha je stvaranje prihoda. Vrijednost nekretnine se utvrduje na
temelju prihoda od najma kojeg nekretnina postize na trZiStu. Primjenjuje se i za
poslovne i za stambene nekretnine za najam Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju
za trodkove odrZavanja, nakon Gega se ta razlika (Cisti prihod) diskontira.
Pretpostavke prihodovne metode :

= kamatna stopa na nekretnine (stopa kapitalizacije) konstantna i odredena
Pravilnikom (market extraction metoda)

- godisnji &isti prihodi nekretnine konstantni (opéa i pojednostavijena prihodna
metoda)

- godidnji Gisti prinodi nekretnine promjenjivi (prihodovna metoda na temelju

perioditki razii¢itih podataka)

T : = O - 668/ 16
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti zemljista
k.6.br. 1306 / 139 k.0.Danilo Biranj § pov. = 9614 m*

A) Podaci o postignutim vrijednostima grad. zemljista
iz baze E_nekretnine na predmetnom podrucju

cren B . [T —

PLAN ZONE

e

1Y dite: A Kprters - aee
L5 s
COHDNAANK L THalREMA vuilln;
550 ha 130 ha 160 ha
POk NTEBE CEALLNO LAFROT
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Podatak o po&etnoj cijeni zemlji§ta u zoni Podi (5,00 €/ m*)
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Postignute kupoprodajne cijene u zoni Podi ( izvor baza E_nekretnine ) :

1. Gradevinsko zemijidte br.1 , datum ugovora 17.08.2015.god.
ukupna povréina 10.234,00 m?; cijena 386.257,10 kn
Jediniéna cijena po / m? iznosi 37,74 kn/fm?® ili 5,03 € / m?

b
® Tt

2. Gradevinsko zemljiSte br.2 , datum ugovora 27.12.2018.god.
ukupna povrsina 20.000,00 m? ; cijena 752.801,70 kn
Jedini¢na cijena po / m? iznosi 37,64 kn/m?ili 5,01 € / m?

Brakus — pos.br.predmeta : Ow - 668/ 16
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3. Gradevinsko zemljiste br.3 , datum ugovora 27.12.2016.god.
ukupna povréina 20.000,00 m?; cijena 752.801,70 kn
Jediniéna cijena po / m? iznosi 37,64 kn/m?ili 5,01 €/ m?
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B) ObrazloZenje za odabir metode procjene grad. zemljiSta
Za izradu procijene vrijednosti predmetnoga zemljista odabrana je poredbena
metoda buduéi da su dostupni podaci iz kupoprodajnih ugovora gradevinskih

zemijista u bliZoj okolini koji su postignuti u periodu od 201 5.god do 2016.god..

Trziéna vrijednost izgradenih zemljita moZe se utvrditi poredbenim putem iz
kupoprodajnih cijena i uz pomot poredbenih pokazatelja .

¢) Meduvremensko izjednadenje i interkvalitativno izjednatenje

Prilog: bazni indeks HNB
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ZAKLJUCAK :

Procjena tr#igne vrijednosti zemljista

I.&.br. 1306 / 139 k.0.Danilo Biranj 3. pov. = 9614 m?;
Y pov. = 9614 m* X 5,00 €/m* = 48.070,00 €

: Ana Kevié Brakus — posbr.predmsta 1 Owr -668/16
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4.3. Procjena trziSne vrijednosti zgrade izgradene na
k.&.br. 1306 / 139 k.o.Danilo Biranj 3 NKP zgr. = 1.060,70 m*

A} TroSkovna metoda
Nova gradevinska vrijednost se izrabunava kao umnozak netto korisne povrSine
(NKP ) i jedini¢ne cijene gradenja za 1,0 m? ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena
objekta dobivena je prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja,
prema podacima iz biltena standardna kelkulacija radova IGH za tipske objekte u RH
na prosjeénoj lokaciji | prema trznim cijenama ekvivalentnog objekta na predmetnoj

lokaciji.

Ng = NKP x Cj NKP zgr. = 1.060,70 m*

Etalonska vrijednost se usvaja za avaj tip gradevine ;

Gj = 3.375,00 kn / m* ili 450,00 € / m?

Procjena troskovnom metodom je vrijednost kojom se procjenjuje visina troskova
izgradnje potpuno jednake nove gradevine u vrijeme izrade procjene, umanjenih za
iznos umanjenja zbog eksploatacije objekia i starosti. Ovako dobivenom iznosu
dodaje se vrijednost zemljidta , troskovi komunalnog i vodnog doprinosa sukiadno

namjeni i lokaciji predmetne gradevine.

Sadasnja gradevinska vrijednost ( Sg ) izradunava se kao umnoZak izmedu nove

gradevne vrijednosti i umanjenja zbog starosti i istroSenosti.

Sg=NgxU

Nova gradevna vrijednost ( Ng ) izraéunava se kao produkt netto korisne povrSine
(NKP) i jediniGne cijene ekvivalentnog objekta.

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti | trosnosti objekta , dobiva se kao zbroj
umanjenih vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala | opreme, tj. Umanjenja zbog
starosti | trodnosti nosive konstrukcije, zavrénih radova, obrtnigkih radova i instalacija
u prikazanom postotku u¢e$ta u odnosu na vrijednost novog objekta.

ﬁarueﬂelj 1 OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja : Ana Kevié Brakus — pus.brpret!meta 2 Ovr - 666 [ 16 —
Predmet ; Procjena trxiSne wiijedniosti neksetnine k.2br. 1306/ 139 k.0.Danllo Blranj




'Y




Stalni sudski vjeétafc za é}aditeﬁs}vb 7}5}0&:}‘57#&0‘ nekretnina, NinoVreid diﬁﬁng_prom,/ing.gmd
0!8 : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 Sibenik, tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11

B) Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

NACIN IZRACUNA — FK MATRICA
Prema: Seiser F. J., Kainz F. {2011) Der Wert von Immobiiien, I, Seiser+Seiser immobitien
Consuiting GmBh, Graz, str. 529. (Prilog 10. Pravilnika)

Tablica 1.
Lokawia; oxnatava kvalitaty bitnih A B o
(mekih) faktora lokacije tipiénih za
2gradu lokacija-triiSte zgrada optenito stanje zgrade
o —  vidodobra
- imaina fokaci Infrastrukturs 1~  nsma oSteéenja
Uporablvost u e ,c”a
P - velika pofrainjaza | -  wvrfo dobro |- puna stabiinost
1 ot vrstom objekata obfikovanje - puna uporabivost
damlcaigurins || - skoro nemaems | -  dobra pmsfoms { -  dajinje keriStanje njje
ponude organizacia smanjeno
~  visoka fleksibilnost
- vilo dobra -~  mala oflecena
Uporabivost - dobrs lokaclje infrastruktura - puna stabilnost
) dovoljna i - redovita potragnja | -  dobro oblikovanje - Jjotdobra
dugoro&nije za vrstom objekata | ~  dobra prostorna uparabivost
danalosigurana | -~ mala ponutla organizatija ~  dalinje koristanje
- dovoljna flaksibilnost Jjedva smanjeno
o - dovoljne
B, srecinja fokac infrastrukiura ~  jasna ofteéenja
- ]
'§ Uporabljivost - r:; . - progjiedno - Smaryjene stabilnost
- oji
g sraanjena, ait b ) y oblixovanje ~  brosjetna
o 3 . potrainja za A
3 srednjorotno . -~ progjeéna prostorna uporabivost
5 . vrstom ebjekata X
8 danalosigurana . orgarizacia - daljnje koristenje
5 ~  dovoljna ponuda
e ~  umjerens smanjeno
£ fleksibilnost
i dovolj
B vouns -~ jasna odfecenja
j Iekacij i jana stabilncst
~  umjerena lokacije ~  smanje
Uporabljivost Y ] : - umjerenc .
. ~  mala potrainja za § , —  smanjens
4 ogranieno ) obliltovanje .
vrstom objeida uporabivost
danafosigurana - umjerena prostorna . g
- bogata ponuda = o -~ dalinje kariStenje
organizacia : N
b} Jasno smanjeno
- mala-fleksibilnost
L - hedovelina i
~  nezadovoljavajuca L e - Zznafna oélecenja
lokacia i —  smanjena stebilnost
Uporabljivost o e - umjsreno e
B kratkoro&no T PR ? ablikovanje i ;
. postaji potrainja uporabivast
danalosigurana . - nedovoijna prostorna i
za vrstom objekia anizaci -~ daljnje koristenje
organizacija
~  velka ponuda samo kratkoradno
= ~  bez fleksibilnosh

Naruditel : OPGINGKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja : Ana Kevid Brekus - pos.br predmata : Ovr =668/ 18

Predmet : Procjena tr¥iSne wrijednosti nekreinine k.8.br. 1308/ 129 k.0.Danllo Biranj 21728






Stalni sudski V;bétak 28 gré}};'?eﬁsfvo i pmc}'é;;itelj nekretnina, NinoVireié dipl.ing.prom.fing.grad.

OB : 33767881233

" Mazurice 49, 22 000 $ibenik, _tel, 022 336 574 mob. 091 22 345 11

A B C
SDABN jokacija-tralste zgrada apéenito stanje zgrade
KLASIFIKACKIE
2 1 1
ODABRANI FAKTOR 2
KORISTENJA [FK] S e - .
za odabrani FK vrjedi najlosije Kasifikaciia prema svim kriterjfina fz matrice

Tablica 2.

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI (Slanak 59. Pravilnika®)

Godina protjene: 2017.
Godina izgradnje: 2008,
Godina adaptacije: - Redovitu odréavana
Starost zgrade [G]: 2017 - 2008 = @ goding
Qdrzivi vijek koristenja [OVK]: 50 godina Prilog 9. Pravilnika*
Preostali vijek koristenja; 50-9= 41 godina
Qdabrani faktor koridtenja [FK]: 2 Prifog 10. Praviinika*
Relativna starost [GIOVK]: 9/50= 0,18 (18%)
Ostatak adrdivog vileka koristenja | gayy; 50+0,68= | 34 godine | Prilog 10, Pravilnika®
[OOVK]:
Zamjenska starost zgrade |
50-34= 16 godina
[OVK-O0VK}:
16/50= 0,32 (32%)
Linearni otpis [(OVK-OOVIW(OVK)}): = —— =
1-0,32= 0,68
IZRACUN NOVE GRAPEVINSKE VRUEONOSTI - Ng
{1EUR=T7.5kn)
Netto korisna Jediniéna cijena Jedinitna cijena Nova gradevinska Nova gradevinska
povriina - NKP ekvival. objekta- J¢ | ayyival, objekta - Jo vrijednost - Ng vrijednost - Ng
{(Kn/im?) NKP xdc (Kn} NKP x J¢ (EUR)
{m?} {EUR/m?}
1.060,70 3.375,00 450,00 3.579.862,50 477.315,00
324.574,20 €
47731500 € x 0,68
Preostala vrijednost : Sada€nja vrijednost gradevine [Sv]: N fli
2.434,308,50 kn

Narudltel] : OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja : Ana Kevié Brakus — pos.br.predmeta : Ove — 668/ 16

Pradmet ; Procjena tZi8ne wijednosti nekretnine k.2.br 13067 138 k.o Danila Biranj

22/28







| Stalni sudski vjestak za graditeljstvo  progjenitelj nekretnina, NinoVrcl€ dipl.ing.prom./ing.grad.
0IB 33767881233 Mazurice 49, 22 000 Sibenik, _tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11

Tablica 3.

1ZRACUN NOVE GRABEVINSKE VRIJEDNOST] OBJEKTA

Netto korisna povrsina Jed.cij.ekv.obj. ( EUR ) Nova gr.vrijedrnost { EUR )
1.060,70 450,00 477.315,00 |
Tablica 4.
Vrsta troSka BRP - m? BVO -m® knlm? knim? Uku. (kn)
1. | Komunaini doprinos 7.275,00 0,00 . 0,00
2. | Veodni doprinos 7.275,00 0,00 - 0,00
Vrfjatnost tohnitke
3 dokuimertacije 1.126,80 - - 80,00 401.340,00
Voda Struja
4, | Prikljuéei e e 35.000,00
12.000 20.000
5. | Str.nadzor3% 3.579.862,50 - - 107.395,87
Ostali trofkovi {uknjibe, .
upis u katastar) pausal - - 5.000,00
UKUPNO 248,735,817 kn

Sadasnia trziSna vrilednost nekretnine ( Sto ) rauna se prema [zrazu .
Stg=(Cz + Sg x Fkp x Fp x Fki ) X FI x Fpp + Kd , gdje je

Cz - vrijednost zemljista

Sg - sadaédnja gradevinska vrijednost

Faktori korekeije trigne vrijednosti nekretnine :

Fkp ~ faktor korisne povrSine ( 0,80-1,20) )

Fp - faktor za poslovne objekte ( 1,00 1,60 : ovisi o vrsti objekta | nivou opremijenosti za
obavijanje dielatnosti

Fki — faktor kvalitete izgradnije { 0,20 — 1,50 ) ovisi o izgradenosti | opremijenosti ebjekta u adnosu
na tipski, prosje&ni gradevinski objekt izveden po srednjim standardima te o kvaliteti materijala |
opreme.

Fi - faktor lokacije ( 0,70—1,50 ) : ovisi o mikro-okaciji, prostornoj orijerttacii, infrastrukturi, katnosti,
broju stambenih jedinica idr.

Fpp — faktor ponude | potraZnje ( 0,20 - 2,00 ) ovisi o frenutnoj ponudi | potraznji na trZistu
nekretnina za navedenu lokaciiu

Kd - vrijednost komunalnih i vodnih doprinosa

Marugtel] ; OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja - Ana Kavié Brakus — pos.br predmata ; Ovr ~ 668118 s
Predmet : Proclena triiine vrijednost! nekretnine K.&br. 1306 / 139 k.o Danllo Biran) 23






Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procienitelj nekretnina, NinoVreié aTi;I.}ng.promJing.gmd

OIB ; 33757881233

Mazurice 49, 22 000 Sibenik, tel. 022 336 574 mob, 091 22 345 11

Tablica 5.
1ZRACUN SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE
Lz oy Fkp F FKi Fi F UKUPNO
OBJEKTA i ]
2.434.306,50 1,00 1,60 1,15 1,05 1,00
UKUPNO: 2.930.425,09 kn
REKAPITUALCIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE
NEKRETNINA P-m? kn/m? li €/ m* EUR kn
277121 knim?
VRIJEDNOST GRADEVINE 1.080,70 369,49 €lm? 391.923,34 | 2.939.425,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 9614 L Gl 48.070,00 | 360.525,00
500 € m?
VRIJEDNOST OSTALI tab.br.4. 33.164,78 | 248.73587
3.548.685,96 kn
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE . "
( k&br. 1306 1 139 k.0.Danilo Biranj ) 473.158,12¢€
(1€=78kn)
Narubitelj ; OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja : Ana Kavié Brakus — posbr.predmeta : Ovr ~ 668/ 16 ok /28

Predmet : Prociena riiine

wrijednosti nekretnine k &.br. 13087 139 k.0.Danllo Biranj






[ Stalni sudski ;jgéiéi za, graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, NinoVrcié Efﬁl.ing.promjing.grad
| OIB : 33757881233  Madurice 49, 22 000  Sibenik, tel. 022 336 6574 mob, 091 22 345 11

5. NALAZ | MISLJENJE / ZAKLJUCAK

Temeljem naloga Opéinskog suda u &ibeniku sudac Ana Kevié — Brakus u ovrSnom
predmetu br. 19 Ovr — 668 / 16 za procjenom trzine vrijednosti prethodno opisane

predmetne nekretnine prema zateGenome stanju na terenu na dan ofevida ; dajem

sljededi nalaz i misljenje :

Trziéna vrijednost prethodno opisane predmetne nekretnine katastarske oznake
kat.dest br.1306 / 139 k.o0.Danilo Biranj , iznosi :

3.548.685,96 kn
ili
473.158,12 €

(1€=75kn)

- Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
- Uknjizeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom
elaboratu.

Nino Vrcié , dipl.ing.prom./ing.grad.
Stalni sudski viestak za graditeljstvo
i procjenitelj nekretnina,
oib 33757881233

Mazurice 49, 22 000 Sibenik

VRCIC
dipl lng.omm.lhg.qma.

Narugelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sulkinja “Ana Kevié Brakus — pos.br.predmeta ; Ovr — 668 / 18
Predmet : Procjena w2iSne vrijednost nekretning k.d.br, 1306 7 139 k.o.Banilo Biran]

25726

]






[ Stalni sudski vjedtak za graditeljstvo i procjenitelj nekretning, NinoVrci dipl.ing.promJing.grad. |
| OIB : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 Sibenik, _tel. 022 336 574 miob. 09122345 11 _ B

6. PRILOZI

Naruitel] : OPCINSKI SUD U SIBENIKU ; sutkinja : Ana Kevié Brakus — pos.br.predmeta ; Ovr -~ 668/ 16
Predmet: Procjena trZisne vrijednosti nelkretnine K&hr. 1306/ 138 k.o.Danlio Biranj 26126






Stalni sudski vjestak za strojeve, postrojenja i procesnu opremu, itd.

CEVRA DUBRAVKO, dipl.ing
10.000 ZAGREB - DEMETROVA 3
tel: 01/6171371, 098 /277-215

Nalogodavac:
JADRANSKA BANKA
Ante StarCevica 4

22 000 SIBENIK

OIB : 02899494784
Zagreb, 18.05.2017.

ELABORAT br.:2043/17

Procjena strojeva tvrtke BADIS d.o.o.

VaSom odlukom imenovan sam vjeStakom u procjeni vrijednosti strojeva tvrtke
BADIS d.o.0. iz Sibenika, koji se nalaze na lokaciji Industrijske zone Podi u Sibeniku.

ZADATAK :

1.1zvrsiti procjenu trzidne vrijednosti strojeva tvrtke BADIS d.o.0,, koji se nalaze na lokaciji
Industrijske zone Podi u Sibeniku.






PREDMET PROCJENE :

1.Strojevi tvrtke BADIS d.0.0., koji su predmet procijene, a nalaze se na lokaciji Industrijske
zone PODI u Sibeniku su slijedeéi:

L NAZIV STROJA | PROIZVOPAC TIP stroja Tvo./Se.br G proizv.
1. | Automatska prematalica folije Rotomac S.p.A. | RTC 115.470 0507918 2007
2. | Stroj za jediniéno pakiranje u kutije | Rotomac S.p.A. | RTC 505/500 0507919 2007
| 3. | Stroj za pakiranje u kutiju Rotomac S.p.A. | RTC 901 0507920 2007
4. | Automatska prematalica folije Rotamac S.pA. | RTC307/670A | 0507917 2007
5. | Plinski viliar TGF 320 Jungheinrich GE 120ZT 330 | FN 354802 | 2007
6. | Kompresor zraka s suSenjem zraka | Ingersol Rand | UPS 1110 - 2007
7. | Tiskarska sekcija-lijepljenje etiketa | ALTECHS.r.l. | Alkode V230 | 070101110 2007
7743
8. | TERMO- Transfer printer CITIZEN | cLP 621 1000799 Cca 2007
9. | Ruéni paletni vilidar | Jungheinrich AM 3000 V-BV | 14444245 2009
10. | Ruéni paletni viljukar Jungheinrich AM3000 V-BH | ——--- Ceca 2007
11. | Stupna konzolna dizalica 1.000 kg | DEMAG SSK-KBK 98076844 Cca 2007
12. | Automatska prematalica folije Rotomac Sp.A. | RTC 108/340 P0910343 2009

Oznaka Cca znati procijenjenu godinu proizvodnje jer se ista nije mogla o&itati kroz CE ili
tvorni¢ku karticu, a ista je procijenjena prema vlastitom iskustvu. U rublici gdje nije naveden
serijski broj, isti nije naveden jer se nije mogao o€itati ili nije naveden na kartici dobavljaéa.

NALAZ ;

Metodologija rada :

1 KoriStena je zamjenska metoda procjene na nagin da su pribavljene nabavne cijene za
predmetne strojeve, te su iste uvecane za zavisne trofkove transporta, &ime su dobivene

zamjenske nabavne cijene novih strojeva.

2 Kao izvori podataka za odredivanje zamjenskih vrijednosti opreme i strojeva koristeni su

podaci koji su dobiveni od proizvodata istih ili sli¢nih strojeva, te vlastiti podaci.

3. Neovisno o dobivenim podacima svakog pojedinog predmeta iz tocke 1., izvrien je struéni

pregled strojeva na licu mjesta i prema procijeni tehnicke ispravnosti, tehnolodkom rjeSenju,

starosti predmeta procjene i prodajnoj vrijednosti, utvrdena je realna procijenjena trzi¥na

vrijednost svakog predmeta procjene.

4 Primjenom metodologije rada, koja je prema uzancama struke odredena za izradu Elaborata

procjene, postujuci zakonitosti trzista strojeva u Hrvatskoj primijenjena je slijede¢a formula:
SV = NV xK1/K2

NV  Nabavna vrijednost osnovnog sredstva / proizvodacka cijena + zavisni troskovi/

X1 Koeficijent starosti stroja

K2 Koeficijent stanja stroja, tehni¢ka ispravnost, procjena trajnosti pojedinih vitalnih
dijelova i prodajna moguénost stroja, prema ocevidu od 16.05.2017.




-




2
J.

5. Za strojeve je primijenjena stopa otpisa od 3-10% godi$nje u odnosu na nabavnu vrijednost
strojeva, s time da je ovisno o stanju opreme, tehnickim i tehnoloskim karakteristikama,
izvr8ena korekcija vrijednosti primjenom ponuda ovlastenih trgovaca istih ili sli¢nih strojeva.
6. Sve cijene su iskazane u kunama bez PDV-a, a pri procjeni vrijednosti koriten je te¢aj od
7,50 kn/EUR.

Uvid u stanje svakog stroja obavljen je 16.05.2017.g. na prostoru tvrtke BADIS do.o.,
Industrijska zona Podi, u Sibeniku i tom prilikom je utvrdeno slijedeée:

1.-12./1. Opde stanje strojeva i opreme

Prilikom vizualnog pregleda strojeva, isti nisu radili i nisu testirani u radu. Prilikom
vizualnog uvida u stanje sirojeva, utvrdeno je opée stanje vitalnih dijelova i njihova
kompletnost, ali se nije mogla utvrditi njihova funkcinalnost, jer nisu testirani u radu.

Pod red. brojem 6. umjesto kompresora za zrak Ingersol Rand UPS 1110 instaliran je jednako
kvalitetan kompresor KAESER SK 21 T, i isti ée biti procijenjen.

Pod red. brojem 8. Termo printer CITIZEN CLP 621 na etiketi proizvoda&a nje se mogao
oCitati se. broj, niti god. proizvodnje, te su isti prihvaéeni na osnovu izjave korisnika kredita.
Pod rednim brojem 11. stupna konzolna dizalica DEMAG na CE kartici proizvodada se ne
nalazi ser. broj niti godina proizvodnje , veé je u Predmetu procijene naveden idetifikacijski
broj artikla, a godina proizvodnje je procijenjena.

Pod rednim brojem 12. je automatska prematalica koja je tvornitki reparirana 2009 g tejeta
godina uzeta kao godina proizvodnje, iako je prematalica znatno starija.

Opce stanje strojeva primjereno je dobro odrzavanim i primjereno koristenim strojevima, te
godini proizvodnje.

1.-12./2. Starost strojeva:

Predmetni strojevi su preteZno proizvodnje 2007.g. osim strojeva pod rednim brojem 9. i 12.,
koji su proizvodnje 2009.g.

1.-12./3. Utjecaj trZista na prodajnu vrijednost strojeva:
Strojevi su proizvodi renomiranog talijanskog proizvodata, ali dijelomiéno tehnologki

zastarjeli, jer danas se proizvode automatske zatvorene linije za konfekeioniranje Al, PP folije
i papira, bez direknog opsluzivanja radnika i utjecaja istog na kvalitetu proizvoda.

DOKAZ :

Automatska prematalica folijje ROTAMAC RTC 115/470
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Automatska prematalica folije ROTOMATIC RTC 307/670






Tiskarska sekeija
ALCODE V 230

Termo-transfer printer za
ru¢no lijepljenje etiketa

Kompresor za zrak KAESER SK 21T
sa suSaéem zraka i rezervoarom zraka 5001







Ruéni paletni viljuskar
Jungheinrich

MISLJENJE

Predmet procjene su strojevi koj
navedeni su u Predmetu procjen
Procijenjena tr¥i¥na vrijednost Predmeta

Identifikacijski broj

kranske dizalice

primjenom navedene metodologije iznosi :

i se nalaze u prostoru tvrtke BADIS d.o.0.uSi
e ovog Elaborata.

beniku, a

procijene na osnovu o&evida od 16.05.2017.g. i

Kranska dizalica

| NAZIV STROJA _[PROIZVODAC | TIP stroja G.proizv. | PROCUENA
| 1. | Automatska prematalica folije | Rotomac Sp.A. | RTC 115.470 2007 | 165.000,00 ka
2. | Stroj za jedini&no pakiranje u kutije | Rotomac S.p.A. | RTC 503/500 2007 105.000,00 kn
3. | Stroj za pakiranje u kutiju | Rotomac Sp.A. | RTC 901 2007 | 49.200,00 kn |
4. | Automatska prematalica folije Rotomac S.pA. | RTC 307/670A 2007 108.000,00 kn |
| 5. | Plinski vili¢ar TFG 320 Jungheinrich GE 120ZT 330 | 2007 36.000,00 kn
6. | Kompresor zraka s suSenjem zraka | KAESERGmbH | SK 21T 2007 31.500,00 kn |
7. | Tiskarska sekcija-lijepljenje etiketa | ALTECH S.r.. | Alkode V 230 2007 7.500,00 kn
8. | TERMO- Transfer printer CITIZEN CLP 621 Cca 2007 1.125,00 kn
9. | Ruéni paletni vili¢ar | Jungheinrich | AM 3000 VBV 2009 1.050,00 kn
| 10. | Ruéni paletni vilicar Jungheinrich | AM 3000 VBV | Cca 2007 900.00 kn
| 11. | Stupna konzolna dizalica 1.000 kg | DEMAG SSK-KBK Cca 2007 7.500,00 kn
12. | Automatska prematalica folije Rotomac S.p.A. | RTC 108/340 2009 42.750,00 kn
UKUPNAVRIJEDNOST STROJEVA-TABELA 1-12. | 555.525,00 kn + PDV 4|

U procijent vrijednosti koristen

iskazane bez PDV-a.

: UUERA\’!":Q,Q‘E\IHA
diphing.

VIESTAK

jetedaj od 7,50 kn /EUR. Sve procijenjene vrijednosti su

Dubravko Cevra, dipling.






