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0. Rjesenje o imenovanju vjestaka

'

51

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7

Broj: 4 Su-529/2020-8

RBroj:
" Rijeka, 28. veljage 2021.

Rijeka.

predmet. Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i
Clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (,,Narodne novine* broj 38/14, 123/15,

29/16 1 61/19) donosi
RJESENIJE

DRAGAN BLAZEVIC, dipling.grad. iz Rijeke, Ante Kovaéica 22, OIB:
11254326566, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom iz podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podrucje Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Dragan Blazevi¢ radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina te je uz
molbu priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog
vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Dragan Blazevi¢ imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-85/2017 od 27. veljace 2017,
godine, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu poslodavca
o radnom odnosu, popis vjestatenja iz prethodnog razdoblja te dokaz da nije pravomocno
osuden za kazneno djelo koje ¢ini zapreku za prijam u drZavnu sluzbu, te da ima zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslovastalnog sudskog vjestaka.

Buduéi i nadalje postoji potreba za stalnfm sudskim bjﬁtakom navedene struke,
valjalo je rijeSiti kao u izreci ovog rjeSenja. \ /

[l PRIEDS#:DNIK SUDA:

\ = vdﬁf fﬁ Ll\ dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je zalba u roku od- }Sdﬁ od dani dostave I‘jCSCl‘lja a
o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjesenja.

__ DOSTAVITL:

\\1/) Draganu BlaZevicu iz Rijeke, Ante Kovacic¢a 22 (e-mail: vjestak.db@gmail.com)
2. Ministarstvu pravosuda 1 uprave Republike Hrvatske
3. Op¢inskom sudu u Rijeci i Crikvenici
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Vjestacenje broj: db-GB04/21

Predmet: Procjembeni elaborat trziSne vrijednosti gradevina i zemljista industrijskog kompleksa ,Mljekara™ u Puli,
Losinjska kbr. 2, radi prodaje u steajnom postupku

Elaborat izraden u 2 (dva) primjerka, 1 (jedan) elektronski za Narucitelja i 1 (jedan) elektronski za vjeStaka

Nakon pregleda dokumentacije narucitelja i na osnovi ustanovljenog cinjeni¢nog stanja, sa
stajaliSta graditeljske struke, imajuéi u vidu odgovarajuce odredbe iz graditeljske regulative, kao i
tehnicke propise iz podrucja gradevinarstva, u skladu s navedenim zadatkom vjeStaCenja Narucitelju se
podnosi slijedeci

PROCJEMBENI ELABORAT GRADEVINA I ZEMLJISTA
INDUSTRIJSKOG KOMPLEKSA ,,MLJEKARA"™ U PULI,
LOSINJSKA KBR. 2

1. Opcenito

1.1. Uvod

Narucitelj E. P. MLJEKARA d.o0.0. u stecaju Rijeka, Eugena Kumici¢a 41 zastupan po ste¢ajnom
upravitelju mr. sc. Andreju Sabli¢u (u daljnjem tekstu Narucitelj) a sve sukladno Odluci Trgovackog
suda u Rijeci od 28.01.2021. i u meduvremenu elektronicki dostavljene dokumentacije koju isti
posjeduje, dokumentacije vlasnistva i procjena, te danih izjava, narucuje procjembeni elaborat trziSne
vrijednosti gradevina i zemljista industrijskog kompleksa ,Mljekara" u Puli, LoSinjska kbr. 2, a sve radi
prodaje u stecajnom postupku.

VjeStaCenje po ovom predmetu povjereno je BlaZevic Draganu diplomiranom inZenjeru
gradevinarstva, stalnom sudskom vjeStaku graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina iz
Rijeke, Ante Kovaci¢a 22, imenovanog Rjesenjem Zupanijskog suda u Rijeci br. 4 Su-529/2020-8 od
28.02.2021. (u daljnjem tekstu Vjestak).

Suradnicka tvrtka sa kojom vjestak suraduje na izradi nalaza i nositelj je prava na ovaj nalaz i
svih novc€anih potraZivanja prema Narucitelju je Gradevinski biro d.o.o. Rijeka, Tizianova 16, OIB
36909860995, sto VjeStak ovom izjavom potvrduje i priznaje te joj ustupa svoja nov€ana potraZivanja,
a sukladno Ugovoru koju je sklopio sa njom.

1.2. Zadatak

Odreden je izrada procjene temeljem postojece dokumentacije i svih podataka iz procjene
viestaka: VjeStaCenje broj: db-GB04/11, Procjena prometne vrijednosti gradevina i zemljista
industrijskog kompleksa ,Mljekara" u Puli, LoSinjska kbr. 2, radi prodaje u ste¢ajnom postupku izraden
za potrebe narucitelja 07.03.2011.

Poseban ocevid o stanju nekretnine nije odrzan veé su se koristili stari podaci i podaci iz
Geodetskog elaborata, ZemljiSte kompleksa Mljekare izraden po Nekretnine d.0.0. Kostrena od svibnja
2020. godine. Izmjere kompleksa nisu ponovo vrSene i preuzete su iz osnovne procjene te se prislo
izradi procjembenog elaborata.

1.3. Podaci o nekretnini koja je predmet procjene

Radi se o gradevinski i urbanisticki uredenom zemljiStu na kojem se nalaze jedna glavna (oznaka
5) i 7 pomocnih gradevina - nekretnina E.P. MLJEKARA d.o.0. u stecaju Rijeka, Eugena Kumici¢a 41,
na zemljiStu upisanom u:
- zk.ul. 5480 k.o. Pula: k&. 543/2, k&. 1212/2 i k€. 1212/21
- zk.ul.11522 k.o. Pula, k&. 1212/46 sa - dijela
- zk.ul. 11523 k.o. Pula k&. 3871/9 sa 3479/9164 dijela
- zk.ul.11443 k.o. Pula k¢. 1212/39 i
- zk.ul.4801 k.o. Pula k&. 1212/34 sa 151/1665 dijela.

U naravi radi se o bivSem, sada potpuno zapustenom, industrijskom kompleksu E.P. MLJEKARA
d.o.0. u stecaju koji se nalazi u Puli na adresi LoSinjska 2. Konkretno radi se o neodrzavanim i

) Procjembeni elaborat Mljekara Pula 4/19 db-GB04/21



zapustenim zgradama i industrijskom dvoristu. Dio zemljiSta predmetnog kompleksa nalazi se u
suvlasnistvu, kao i dio zemljiSta na kojem se nalazi susjedna industrijska zgrada koju koristi tvrtka
Brionka nalazi u suvlasnistvu E.P. MLJEKARE. Dio industrijskog dvoriSta u naravi koriste E.P. MLJEKARA
i tvrtka Brionka koja koristi susjednu zgradu do koje je pristup kroz zajednicki ulaz.

Sama lokacija predmetnih nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini samog gradskog sredista,
tj. na ulazu u sam centar grada, pa se moze reéi da se radi o uzem centru grada, ¢ime potencijalno
lokaciju moZemo ocijeniti kao relativno atraktivnu za buduca ulaganja u nekretnine.

Industrijski kompleks E.P. MLJEKARE sastoji se od viSe zgrada i industrijskog dvorista. Najveca
je centralna zgrada ,Mljekare"u kojoj se odvijala proizvodnja. U krugu dvorista sa sjeveroistocne strane
uz rub Premanturske ulice koja omeduje taj dio kompleksa nalaze se i ostale zgrade, a radi se o
zgradama manje povrsine koje se koriste kao uredski prostori, skladiSta, radionice, garaze i portirnica.
Prema situaciji na terenu kompleks moZzemo promatrati i dijelom odvojeno i to onoj koji je u
samovlasniStvu E.P. MLJEKARE, a oznacavaju ga zgrade 1-4, tj uredi i skladista, te da bi se taj dio
kompleksa mogao u potpunosti izdvojiti i nema posebno utjecaja na ostatak kompleksa i u naravi bi
mogao biti kao samostalna cjelina. To moze predstavljati optimalnu varijantu koriStenja i prodaje s
obzirom na suvlasnistvo na zemljiStu u drugom dijelu kompleksa. Tu se radi o zgradama koje se nalaze
uz rub Premanturske ulice i koje imaju direktan ulaz sa iste, te ih je moguce koristiti samostalno.
Predmetne zgrade nalaze se sa krajnje sjeveroistoCne strane kompleksa uz Premantursku ulicu koje se
sada nazalost ne koriste i zapusteni su a nekad su se koristili kao kancelarijski prostori i skladista. U
kopiji gruntovnog plana sa oznaCenim gradevinama u prilogu nalaza br. 8.3. predmetne zgrade
oznacene su brojevima od 1-4 i prikazane granicom u crvenoj boji. Nalaze se na nekretninama
upisanima u zk.ul. 5480 k.o. Pula: k¢. 543/2 i k¢. 1212/21.

Predmetnim zgradama pripao bi i dio industrijskog dvorista iza zgrada sukladno Cesticama koje
ga sacinjavaju, Sto ¢e se kasnije navesti.

Ostali dio kompleksa bio bi druga zajednicka cjelina a radi se o glavnoj-centralnoj zgradi, zgradi
radionica, garaZe i portirnice. U kopiji gruntovnog plana sa oznacenim gradevinama u prilogu nalaza
predmetne zgrade oznacene su brojevima od 5-8. Ovaj dio kompleksa ima ulaz kroz glavni ulaz uz
portirnicu i Cini zajednicku neodvojivu cjelinu, iako je potrebno reéi da se ve¢im dijelom radi o
nekretninama u suvlasnistvu s drugom subjektima pa izmedu ostalog i ,Brijonke".

1.3.1. Napomene uz procjenu

Od strane Narucitelja je provedena posebna geodetska identifikacija izradom geodetskog
elaborata.

Nije vrSena najnovija provjera vlasnickog stanja niti provjera s upravno-pravnog stajalista koja
nije predmet ovog nalaza, ve¢ su za nalaz koristeni dostupni podaci dostavljeni po Narucitelji i podaci
iz elektronickih baza dostupnih putem internetskih preglednika.

Imovinsko — pravni elementi za predmetnu nekretninu se poimaju kao cinjenice na nivou
prezentirane dokumentacije, dostupnih podataka i dokumentacije koja se nalazi u predmetu i odnosi
se na predmetnu nekretninu, a nalazi se kod narucitelja procjene, koju je ujedno potrebno prihvatiti
dostatnom u ovom postupku.

KoriSteni su svi podaci iz geodetskog elaborata, ukljucivo i vlasnicke listove i skice, koji se u ovoj
procjeni nece ponavljati i ¢ine njen sastavni dio s aspekta geodetske i vlasnicke identifikacije.

Ova procjena sluzi iskljucivo radi osiguranja moguceg prodaje u stecajnom
postupku i ne smije se upotrijebiti u druge svrhe bez pismenog pristanka vjestaka.

1.4. Osnovni podaci o ocevidu, danu kakvoce i vrednovanja

Svi proracuni baziraju se na stanju i opremljenosti nekretnina i prilozenoj dokumentaciji, a sve
utvrdeno geodetskim elaboratom od svibnja 2020., sto predstavlja mjesec kakvoce.

Dan vrednovanja je 25.03.2021. kao i dan kakvoce.

Dan izrade ovog nalaza je 25.03.2021. godine.

Za preracunavanje kuna u EUR (€) primijenjen je tecaj HNB za 1€ = 7,570626 kn na dan
25.03.2021.
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1.5. Raspoloziva dokumentacija

Imao sam na raspolaganju podatke o stanju i veliCini prostora iz izmjera na licu mjesta i
podataka Narucitelja , slikovnih i foto podataka, te ustanovljenog stanja opremljenosti i izgradenosti
prostora sa ranijeg ocevida.

Za izradu procjene sam posebno koristio slijede¢e podatke:

> Slikovni i tekstualni prikazi iz katastarskih i zemljiSnih podataka (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr);

> Slikovni i tekstualni prikazi katastarskih i zemljiSnih podataka (Izvor: https://geoportal.dgu.hr/);

> Vlasnicke podatke i kopije plana dostavljene po narucitelju i , a sve kako je to navedeno u nalazu;

> VjeStacCenje broj: db-GB04/11, Procjena prometne vrijednosti gradevina i zemljiSta industrijskog kompleksa
»Mljekara" u Puli, LoSinjska kbr. 2, radi prodaje u ste¢ajnom postupku izraden za potrebe narucitelja 07.03.2011.

> Geodetski elaborat, ZemljiSte kompleksa Mljekare izraden po Nekretnine d.o.o0. Kostrena od svibnja 2020. godine.;

» Podaci sa portala eNekretnine, koji je izradilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, (Izvor:

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/);
> BN Komentar od 23.09.2020. portala Burza nekretnina, (Izvor: https://www.burza-nekretnina.com /statistike)

1.6. Koristeni propisi i literatura sa kraticama

Procjena trziSne vrijednosti radena je koriStenjem slijedeée regulative i literature:

[1] Bilten br. XII/2019 kalkulacije radova u visokogradniji, Institut IGH d.d. Zagreb. - (Bilten)

[2] Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) — (Zakon)

[3] Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) — (Pravilnik)

[4] TIzvjeSce o trzistu nekretnina za 2019. godinu za podrucje Primorsko-goranske Zupanije, sijeCanj 2020, (izvor:
https://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx)

[5] Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96 sa izmjenama) - (ZV)

[6] Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17)

[7] Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99 sa izmjenama)

[8] Zakon o zemljisnim knjigama (Narodne novine, broj 91/96, 68/98, 137/99,114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, i 60/13)

[9] Zakon o zastiti osobnih podataka - Procis¢eni tekst (NN broj 106/2012)

[10] EuropeanValuationStandards (EVS), ,bluebook™, 7., izdanje, 2012. (TEGoVA)

[11] Hrvatska norma HRN ISO 9836:2011, Standardizirana svojstva zgrada — Definiranje i proracun povrsina i prostora,
tocka 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011, 2014. - (Norma)

[12] Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

[13] Tablice J3 - Indeksa cijena stambenih nekretnina — podaci HNB i Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
(Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena)

[14] HNB, Financijska stabilnost, br. 21, Objavljeno: 18.8.2020., (Izvor: https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovne-publikacije/financijska-stabilnost)

[15] Uhlir Z., MajCica B. Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ-Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb,
Zagreb, izdanje 2016.

[16] Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova komunalne infrastrukture,

[17] Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

[18] Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

[19] Podaci o stanju i kvaliteti nekretnine dobiveni o¢evidom.

Ostali vazedi gradevinski propisi i normativi RH.

1.7. Nacin izrade nalaza i procjene i obrazlozenje odabranih metoda procjene

Metode procjene

Samu procjenu trziSne vrijednosti nekretnine bazirao sam na elementima koji su detaljnije
propisani Zakonom i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Navedenim Pravilnikom
nedvojbeno je definirano da trziSna vrijednost nekretnine predstavlja procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja,
u transakdiji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanija, pri ¢emu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena se radi za potrebe prodaje u ste¢ajnom postupku Sto se moze smatrati u tom dijelu
posebnim vrednovanjem nekretnina, te je o toj Cinjenici potrebno voditi racuna u nastavku izrade
procjene i istu koristi samo u gore navedenu svrhu.

Zakonom se za procjene nekretnina predvidaju koristiti tri metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troSkovna metoda.
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https://oss.uredjenazemlja.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx
https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-publikacije/financijska-stabilnost
https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-publikacije/financijska-stabilnost

1.7.1. Procjena vrijednosti hotela troskovhom metodom kao glavna metoda
procjene

Nekretnina koja ima pripadno zemljiSte na kojem je sagraden hotel i vrSi se procjena, ima
priklju¢ak na prometnicu, razvedenog je oblika i nestandardne tipologije. Zasti¢eno je kulturno dobro.
Razvedenog je tipa i starije gradnje u prvoj Cetvrtini proslog stolje¢a. To je karakterizira kao posebnu
vrstu gradnje za koju ne postoji dovoljno prikladnih poredbenih nekretnina u prometu, te nije oportuno
primijeniti jednostavnu poredbenu metodu.

Dodatno obzirom da se radi o starim i nekoriStenim objektima, ne postoji dovoljan broj
usporednih podataka i podataka vezano za buduée djelovanje i prihode hotela. Time nije moguce
primijeniti ni jednostavnu prihodovnu metodu.

Zbog navedenog u ovom ¢u slucaju koristiti troSkovnu metodu za samu gradevinu i izgradeni
okoli$ koji daje neutralne i objektivizirane vrijednosti. Odabir navedene metode se koristi posebno zbog
cinjenice da je njena specificnosti u starijoj gradnji i skromnijoj opremi i ruSevnosti prostora.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost. 5

Poblize je osnova procjene troSkovnom metodom opisana u poglaviju VIII. TROSKOVNA
METODA, Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te se dalje nece posebno
obrazlagati, jer su zakonske odredbe u potpunosti poStovane kroz primjenu u ovoj procjeni trziSne
vrijednosti. Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuc¢i u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina. TroSkovna vrijednost vanjskih
gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja i objekata, ako nije uklju¢ena u vrijednost zemljista,
utvrdit e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje. U troskovnoj
metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i zemljista.

Op¢i vrijednosni odnosi na trZiStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom
koeficijenata za prilagodbu trziSne vrijednosti, odnosno dodatno je moguce izvrsiti interkvalitativno
izjednacenje trzisne cijene obzirom na posebnosti koje ova nekretnina posjeduje. Za troskovnu metodu
posebno sam se opredijelio jer se ona moze koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni ili nepouzdani.

Vazna je i Cinjenica da je zakonodavac predvidio stvaranje detaljnih baza vrijednosti nekretnina
sa svim karakteristikama koje definiraju trziSnu vrijednost nekretnina. U ovom pocetnom stadiju
primjene propisa, formirana je jedino baza eNekretnina koja sadrZzava samo pojedine i to osnovne
dijelove podataka o nekretnini koja je uvedena u bazu, ali kada su pitanju poslovni prostori i posebice
hoteli podaci ne postoje. U bazi se ne moze zadovoljiti uvjete za jednostavnu poredbu takvih nekretnina
sa procjenjivanom, osim samo u dijelu gradevinskog zemljista.

1.7.2. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom kao sporedna metoda

U slucaju procjene zemljista sa izgradenim prostorom kakav je ovaj i izgradenog gradevinskog
zemljista koje predstavlja skup Cestica ispod zgrada i pripadne okuénice, opredijelio sam se koristiti
poredbenu metodu za zemljiSte. Naime za takve vrste nekretnina postoji dovoljno prikladnih poredbenih
nekretnina koje su bile ili jesu u prometu, te se mogu koristiti poredbeni podaci.

Na zemljistu je izgraden industrijski kompleks stare mljekare s objektima okuénice. Zemljiste je
ogradeno, hortikulturno uredeno i odrzavano. Pretpostavka ove procjene je da se nece mijenjati
namjena niti obujam gradevine u skorijem periodu.

Gradevina nema upisanu gradevinsku i uporabnu dozvolu u vlasnicki list.

Samim tim nije moguce utvrditi da su gradevine u potpunosti legalne. Predmetno zemljiSte ima
obiljezje gradevinskog zemljiSta po razvojnom stupnju, po koriStenju je izgradeno zemljiSte sa
gradevinama i ima polozaj u smjeru I-Z, sto je prihvatljivo.

Nalazi se u drugoj zoni komunalne opremljenosti (prema Odluci o komunalnom doprinosu).

Za ovu procjenu sada Ce se uzeti ukupne upisane povrsine zemljiSta kao mjerodavne jer drugih
podataka nema.

Kako se na uzem podrucju na kojem je procjenjivana nekretnina pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena za zemljiSte, nije potrebno koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih
podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja. Poblize je osnova
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procjene poredbenom metodom opisana u poglavlju VI. POREDBENA METODA, Pravilnika te se dalje
nece posebno obrazlagati.

Sama procjena raditi ¢e se na nacin da je obzirom na opis posebnih cjelina i karakteristika
zemljista, komunalne opremljenosti, poloZaja u prostoru, blizine drugih objekata i nagiba terena.
Osnovom ukupne povrsine usporednih nekretnina koje su bile predmet kupoprodaje i sluze za poredbu
nekretnine koja je predmet procjene, procjena je vrSena prema jedini¢noj cijeni m? zemljista s
izracunom poredbene meduvremenski uskladene cijene u zasebnoj tocki nalaza.

Prilikom njene primjene za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku
19. Pravilnika. Njime je definirano da koriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti posebnih dijelova
i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim
obiljezjima Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje Cestice ako razlike u
vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

1.7.2.1. Osnova izrade poredbene procjene vrijednosti zemljista

Poredbene nekretnine za navedeno, dok se na realizira kompletna baza usporednih nekretnina,
pretrazio sam temeljem elektronicke baze programske aplikacije eNekretnina. Posebno sam
pretrazivao podatke sa danom pretraZivanja 25.03.2021.

Za sve poredbene podatke kasnije je radeno meduvremensko izjednacenje jedini¢nih cijena
zbog proteka vremena od kupoprodaje do datuma procjene promatrane nekretnine, kako bi se dobile
trZiSno usporedive cijene na dan vrednovanja. Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine
unatrag u odnosu na dan procjene, odnosno dan kakvoce, Sto je postovano u ovdje primijenjenoj
metodi. To se postiglo usporedbom i obracunom uz koristenje indeksa cijena stambenih nekretnina —
podaci HNB i Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske, Sto je prikazano nastavno.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100V

: . Novi Postojeci
Godina Tromjesecje Ukupno stambeni stamtgeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. L.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4tr, 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. L.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
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1.8. Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Stanje trzista poslovnih nekretnina prikazano i obrazlozeno u publikaciji Hrvatske narodne banke
»,HNB, Financijska stabilnost, br. 21, Objavljeno: 18.8.2020."

Dodatno se prikazuje BN Komentar od 17.02.2021. portala Burza nekretnina o stanju na trzistu
nekretnina.

»1ako su nekretnine u Republici Hrvatskoj joS uvijek poZeljne ulagacima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moc potencijalnih kupaca. Promet
nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u odnosu na 2019 godinu.

Prosjecna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosjecnog
promatraca, ako Zeli razumjeti trendove na nekretninskom trziStu. Prosjecna cijena nekretninama raste,
ali glavni generator rasta je novogradnja dok je situacija s rabljenim nekretninama bitno loSija.

S obzirom da promet nekretninama pada ve¢ drugu godinu zaredom, ocekujemo korekciju cijena
vecem dijelu ponudenih nekretnina.

Mozemo zakljuciti da na trziste ,,nesretno™ djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije svakoga
ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utjeCu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga
povecane potraznje u kraéem vremenskom periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2019. godine pa tako ¢e djelovati i ovo proljece kada su
najavljene. Primjecuje se da traZena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu.

Zagrebacki potres, ali i ovaj jos jaci, petrinjski, i dalje ce utjecati ne trZiste i to posebno ono
grada Zagreba. Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz
razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine donjeg grada manje privliace
kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrucju centra Zagreba, koji je pao za
skoro 50% u odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve vele razlike u cijenama izmedu
nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije, neodrzavane te
potresom osStecene nekretnine.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina

*za ozujak i travanj 2020. godine nije bilo podataka te se koriste podatci od veljace

BN IndexBN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucéju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina
na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.”
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Iskazivanje zavrsnih procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem na nacin da se
a) vrijednosti do 100.000,00 kn zaokruzuju na cijele stotice;
b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice;
c) vrijednosti veée od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.
Za preracunavanje kuna u EUR (€) primijenjen je tecaj 1€ = 7,556273 kn na dan 19.01.2021.
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2. Opis gradevina i zemljista industrijskog kompleksa , Mljekara™
u Puli

2.1. Podaci iz zemljisne knjige i katastra
Uvid u vlasnicki i posjedovni list izvrSio sam preko e-vlasnickih listova iz geodetskog elaborata.
Radi se o ukupno sedam cestica od kojih su tri u suvlasnickom statusu i kao takve nemaju
definiran potpuni viasnicki status samovlasnistva, kako je to prikazano u tablici u nastavku nalaza.

Tablica 1. Izracun povrSine zemljista

RED. BROJ POVRSINA UDIO PRIPADAJUCA
BROJ | CESTICE m2 VLASNISTVA | POVRSINA m?
1. | 543/2 1.220,00 1/1 1.220,00
2. | 121272 564,00 1/1 564,00
3. | 1212/21 1.135,00 1/1 1.135,00
4, | 1212/39 1.540,00 1/1 1.540,00
5. | 1212/46 904,00 1/2 452,00
6. | 1212/34 1.665,00 151/1665 151,00
7. | 3871/9 9.211,00 3479/9164 3.496,84
SVEUKUPNO 16.239,00 8.119,50

Prema vlasnickim listovima Cestica 1212/2 je upisana i na privatnog vlasnika ali ¢e se
procjenjivati sukladno prethodnom nalazu. Zemljiste se nalazi u cjenovnom bloku Pula — MjeSovito 11.

Tablica 2. Izvod iz geodetskog elaborata s nac¢inom koristenja dijela koji koristi i Brionka

POSTOTAK POVRSINE
GRAFICKA POVRSINAIZ | SUVLIASNICKI POVRSINA _ |POSTOTAX POSTIT POD OBJEKTOM KOJI
Br. k.t |POVR3INAK.C POVRSAIZ2K KATASTARSKOG |UDIO "BRONKE" OBJEKTAKOMN |SUVIASNICKOG _ |POVRSINE POD KORISTI BRIONKA U
- | OPERATA (m2) KORISTI OMJERA "BRIONKE" [OBJEKTOM KOJI
(m2) OPERATA (m2) NA KC. BRIONKA (m2)[NA K& KORSSTI BRIONKA ODNOSU NA POVRSINU
SUVLASNICKOG OMIERA
3871/9 9228 9211 9211]  5685/9164 1102 62% 12% 12<62
3871/10 446, 535 535 1/1 9 100% 2% 2<100
*1212/34 1640 - 1665  733/1665 1083 44% 65% 65>44
*1212/39 1606) 1540) 1540 . . : : ;
*1212/46 434 904| 462 1/2 82 50% 18% 18<50

Slika 1. Situacija kompleksa na gruntovhom planu s oznakom zahvata

1212/39

1212/34

1212/46
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Slika 2. Sira lokacija kompleksa

Opis cijele nekretnine dan je u osnovnoj procjeni i ovdje se neée ponavljati.
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2.2. Izracun neto korisnih povrsina

Tablica 3. Neto korisna povrsSina zgrada preuzeta iz osnovne procjene

" Rbf:]n NAZIV-ZGRADEx ORI |
= 1.2.)n| ZGRADA-URED= 511,74-m%|;
=  3.)d SKLADISTEx 296,70'm?|;
=  4.)d SKLADISTEx 126,35-m%|:
=  5.)n GLAVNA-CENTRALNA-ZGRADA=n 2.176,54'm% |
*  6.) RADIONICEn 189,42-m%"|:
»  7.)d GARAZEn 80,73'm%|
=  B8.)n PORTIRNICAx 8,00-m%|;
= UKUPNO:x 3.389,48'm%|

Ostali detalji nekretnine prikazani su dijelom i u priloZzenoj fotodokumentaciji u osnovnoj
procjeni.

Slika 4. Situacija s oznakom gradevina
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3. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Slijedi izracun cijene zemljiSta gdje su prikazane usporedive nekretnine, proracun
meduvremenskog izjednacenja i odabir jedini¢ne i ukupne cijene zemljiSta procjenjivane nekretnine
poredbenom metodom za gradevinsko zemljiste i troSkovhom metodom za kompleks.

3.1. Procjena prosjecne poredbene jedinicne i ukupne cijene zemljista
s karakteristikama i obiljezima usporedivih nekretnina, proradunom meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja kao prilagodbe s odabirom jedini¢ne i ukupne cijene

Slijedi postupak detaljne usporedbe svih elemenata koji definiraju cijene zemljiSta poredbenom
metodom prikazano kroz tabli¢ni izracun podataka gdje su prikazane usporedive nekretnine, proracun
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, odabir jedini¢ne i ukupne cijene zemljista.

Pretrazivanjem sam kroz Zbirku kupoprodajnih cijena sa portala eNekretnina izdvojio ukupno 5
usporednih transakcija kupoprodaje zemljista cCije Cestice se nalaze u blizini procjenjivane nekretnine
na uzem podruéju u cjenovnom bloku Pula MjeSovito 11, MjeSovito 7 te Pineta Stambeno, te su
relevantne za poredbu.

One svojim karakteristikama oznacavaju gradevinsko zemljiste I. kategorije te imaju znacajan i
prevladavajuci dio podudarnosti sa procjenjivanim zemljiStem. Dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanog zemljista, jer nema razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje pa ono ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Slika 5. Lokacije pretrazivanih kupoprodaja

Poredbeni podaci o cijenama su dani u zbirki kupoprodajnih cijena nekretnina.
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3.1.1. Zbirka kupoprodajnih cijena iz eNekretnina (stanje 25.03.2021.)

|istazaftieva | Thirka kupoprodajif ciena | Plan priblznih veidnost

Atibutna i prostoma prefraga

v

B ODIC DA Dy GadOpiw e KO KC  Veanekenne Vo v Dimugonn Ve veene () Povinaupnety  Povinaz B B Sansodaa ook

}oOLMD 4T LTARSKA PULA-POLA PLA GAOS  GRADEVIISK. KP-KLPOPRODOM  LLOG2OM 16,385 0K B FREVZETO QDU FINETA - STAVEBEND
b LMD 948 TSTARSKA  PULA-POLE PLA 40 CRABEVDSK. 1P-KLPOPRODIM 2801200 LT3 RN B0 REZEOO0R  FLA-MESDMO 11
b W A4S ITARSKA PULA-POLA PLA G911 GRABEINSK. 1P-KUPORODKM 1001000 T HEA0RN N300 RAZEOO0R  RAA-HESDTO 1
0% 44 TTARSKA  ULA-POLA PLA 5664 GRADEVDISK. KP-KLPOPRODAN (5.2 TII 308 T2 N 48T REZETOOOR)  PULA-NESOTO 7
B BON T LTARSKA  ULA-POLA PLA 662 GRADEVIK. 1P-KLPORRODAM L3 4150321 B LEDONE REZETOCOR)  PULA-MESOTO 7

3.1.2. Tabli¢na obrada podataka

Nakon toga izvrSena je tablicna obrada podataka sa vrijednostima kupoprodajnih cijena s isklju¢ivanjem
"transakcija" iz daljnjeg izracuna za one poredbene nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s
predmetnom nekretninom. Za daljnju obradu koriSteni su samo podaci koji su usporedivi.

Pri tome je osnovni kriterij bio odabir poredbenih podataka s prosjecnom jedinicnom cijenom koja
odgovora zemljiStu za gradnju te dobroj lokaciji i okolisu.

1z daljnjeg postupka iskljucene su nekretnine Ciji podaci, imaju cijenu izvan granica £30% prosjecne
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina zbog previsoke cijene.

Zatim su tabelarno prikazani podaci o vrijednostima za koje je izvrSeno meduvremensko izjednacenje
jedini¢nih cijena, odnosno izvrSena korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena
zbog protoka vremena, a sve temeljem indeksa cijena stambenih nekretnina.

Iza toga je ponovno izvrSena kontrola podataka o vrijednostima gdje je izvrSeno iskljucivanje
neuobicajenih okolnosti, odnosno provjera odstupanja kupoprodajnih cijena od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. IzvrSena je statisticka obrada kao konacni dio analize pribavljenih podataka.

Slijedi postupak detaljne usporedbe svih elemenata koji definiraju cijene nekretnine poredbenom
metodom prikazano kroz tabli¢ni izracun podataka.

3.1.3. Procjena prosjecne poredbene jedinicne trzisne cijene

IzvrSena je osnovna obrada poredbenih podataka te su iz daljnje obrade iskljuceni podaci s previsokom
kupoprodajnom cijenom koja se ne moze uklopiti u kriterij prosjecne cijene u granicama +£30%, gdje su te
transakcija na kraju zatamnjene i iskljuCene iz daljnjeg izracuna poredbe.

Tablica 4. Prikaz podataka iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena sa portala eNekretnine uz dodatak
izraCuna jedinicnih cijena po vjestaku.

v (e, )T S e B NAFORENA U7
RB| IDZKC | IDPN | Zupanija | Grad/Opcina i Kat. Cestica [nekretni uoora| wpera | eketie pometuu | Cieng/m® | IKUUCIVANJE
ne m TRANSAKCIA
3| 1337403 436798 ISTARSKA |PULA - POLA| PULA | 660/t8| GZ | KP [ 11082000 168980 kn B0 630k NEMA
5| 1200410] 4192049{ISTARSKA [PULA - POLA| PULA | 385422 GZ | KP | 28012000 40173082 kn 519000 77405kn[  NEMA
6| 121874] 4190475(ISTARSKA |PULA - POLA| PULA | 6091/t] GZ | KP | 1001200] 13034880 kn 9000 5950k NEMA
12| 81075{ 3704343 ISTARSKA [PULA - POLA| PULA | S66/t4| GZ | KP [ 05.2017) 71679972 kn 47300 147094 kn| VISOKA CIIENA
15| 892567| 3o66272|ISTARSKA |PULA - POLA| PULA | 5662 GZ | KP | 10032017) 415032184 kn 281000 14769 knf VISOKA CIENA

Zatim su tabelarno prikazani podaci o vrijednostima za koje je izvrSeno meduvremensko izjednacenje
jedini¢nih cijena, odnosno izvrSena korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena
zbog protoka vremena, a sve temeljem indeksa cijena stambenih nekretnina.
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Iza toga je ponovno izvrSena kontrola podataka o vrijednostima gdje je izvrSeno iskljucivanje
neuobicajenih okolnosti, odnosno provjera odstupanja kupoprodajnih cijena u granicama +30% od prosjecne
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina.

Taj uvjet zadovoljava sva 3 odabrana podatka (minimum 3) koji su time mjerodavni za konacnu poredbu
i nalaze se unutar granica dvostrukog odstupanja cijene od prosjeka cijena (Pravilo 2x0o).

Time je izvrSena i statisticka obrada kao konacni dio analize pribavljenih podataka.

Pojedine kolone sa podacima su izostavljene radi preglednijeg zavrSnog prikaza.

Tablica 5. Prikaz podataka o vrijednostima nekretnina gdje je izvrSeno meduvremensko
izjednacenje jedinicnih cijena i konacCna statisticka obrada za zemljiste I. kategorije

OSTUPANJE CLIENE PO CL. 4
PRAVILNIKA (MAX 30%) I
PRAVILO DVOSTRUKE SIGME
. Povrsina | 3o tinitna |Bazni indeks* na [ B3 NAEKS™ |y ot cijskq | Meduvremenski - Odstupanje od |y oo o
R. Datum Vrijednost u . . na dan _ izjednaCena | prosjecne cijene Ly -
BR ugovora nekretnine prometu clena dan skiapanja vrednovanja V faktor = cijena Mlc apsolutno prosjecrie cljene
. 2) i . 0
2 (kn/m kupoprodaje (A) 2020, (B) (B)/(A) (k) (kym2) (%)
1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
3| 11.08.2020. 16.889,60 kn 28 603,20 12691 126,91 1,0000 603,20 -59,81 -9,02
5|  28.01.2020.]  401.730,62 kn 519 774,05 12539 126,91 1,0121 783,42 120,41 18,16
6|  10.01.2020. 130.348,80 kn 219 595,20 12539 126,91 1,0121 602,40 -60,61 -9,14
Standardno odstupanje o 85,15
Pravilo 2xo 170,30 Usporedba
Kontrola Medijan 603,20
Prosjek | 663,01' Pravilo ZXSIgIIIa |
Najveta 30% 861,91 833,31
Najmanja -30% 464,11 492,71

Kako odabrani poredbeni podaci nemaju drugih posebnih obiljeZja koje bi ih razlikovale od
procjenjivane nekretnine procjenjuje se poredbena jedinicna trziSna cijena zemljista kao prosjek
poredbenih podataka od JPCI=663,01 kn/m? zemljista I. kategorije.

3.1.4. Trzisna vrijednost zemljista

JCZ= 663,01 kn P= 8.119,50 m?
TVZ= JCZ*P = 663,01 X 8.119,50 5.383.309,70 kn
712.429,22 €
Prosjecna cijena: 5.383.309,70 / 8.119,50 = 663,01 kn/m?

87,74 €/m?

3.2. Procjena trziSne vrijednosti zemljista i objekata
Slijedi izracun trZiSne cijene za neto korisnu povrsinu procjenjivanog kompleksa.

Etalonska vrijednost gradenja

Obuhvaceni su troskovi konstrukcija objekta s pokrovom i instalacijama i svi ostali
troskovi gradnje (geodetski elaborat, projektiranje, gradevinska dozvola,
geomehanicka ispitivanja, nadzor, osiguranje gradilista). Cijena prema Biltenu s
ukljuenim porezom na dodanu vrijednost od 25% sukladno Zakonu.

Ev= 9.980,00 kn/m2
Korisna povrsina gradevine neto P= 23.389,48 m2
Faktor izgradenosti
Obzirom da se ovdje radi o objektima koja ima sve karakteristike tipske gradevine,
normalne je visine i u svojoj osnovni kao novogradnja uredena, te se procjenjuje faktor
izgradenosti od F= 90%

Jedini¢na cijena gradnje neto korisne povrsine NKP=Ev*F= JC= 8.982,00 kn/m2
Vrijednost nove gradevine (Nv)

Tablica 6
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Neto korisna

Cijena po jedinici

Vrijednost nove

R. br. Naziv dijela gradevine povrgina (m?) povrgine gradevirlltre] (Nv) u
1 2 3 4 53*4
1.2.) | ZGRADA URED 511,74 8.982,00 4.596.448,68
3.) | SKLADISTE 296,70 4.491,00 1.332.479,70
4.) | SKLADISTE 126,35 6.287,40 794.412,99
5.) | GLAVNA CENTRALNA
ZGRADA 2176,54 8.982,00 19.549.682,28
6.) | RADIONICE 189,42 4.491,00 850.685,22
7.) | GARAZE 80,73 5.389,20 435.070,12
8.) | PORTIRNICA 8,00 3.592,80 28.742,40
V UKUPNA POVRSINA 3.389,48 27.587.521,39
3.2.1. Vrijednost nove gradevine Nv = 27.587.521,39 kn
( 3.650.942,92 €)
Prosjecna jedini¢na cijena Plc = 8.139,16 kn/mz2
( 1.077,14 €/m2)
3.2.2. Komunalni i vodni doprinos i prikljucci
a) Komunalni doprinos (12) 13.557,92 m3 X 3457 kn = 468.697,29 kn
b) Vodni doprinos 13.557,92 m3 X 1,50 kn = 20.336,88 kn
C) Prikljucci 3.389,48 m? X 250,00 kn = 847.370,00 kn
Ukupno b) = 1.336.404,17 kn

3.2.3. Smanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine
Tablica 7

( 176.860,23 €)

3.2.3.1. FK MATRICA

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i

optimalna lokacija, velika

vrlo dobra infrastruktura, vrlo

dobro oblikovanje, dobra

nema ostecenja, puna
stabilnost, puna uporabivost,

1 4 L potraZnja za vrstom objekta, o o R
! prostorna organizacija, visoka daljnje koristenje nije
dugorocno dana/osigurana skoro nema ponude Hoanoc) phme
.. . . " ] vrlo dobra infrastruktura, vrlo mala ostecenja, puna
2 Uporabljivost dovoljna i poggti’;?alozl;aslr]sat’o rr:%ol;ljﬁba dobro oblikovanje, dobra stabilnost, jo$ dobra
du oroéno dana/osigurana ! prostorna organizacija, dovoljna uporabivost, daljnje
9 / 9 MELR e fleksibilnost koristenje jedva smanjeno
Uporabljivost smanjena ali . i . dovoljna infrastruktura, jasna ostecenja, smanjena
3 srednioro&no s;fg;]; alnozk:(\il::t’oﬁso%ng prosjecno oblikovanje, prosjecna stabilnost, prosjetna
J ! P SkOrl]'J ATl E B u] o 4 prostorna organizacija, umjerena uporabivost, daljnje
dana/osigurana anap fleksibilnost koridtenje smanjeno
. ov umierena lokaciia, mala dovoljna infrastruktura, jasna oStecenja, smanjena
4 UpOFab|_]IVOSt ograniceno otra%n'a 7 vrsto?n,ob'ekta umjereno oblikovanje, umjerena stabilnost, smanjena
dana/osigurana P 5]0 ata ponuda Jexta, prostorna organizacija, mala uporabivost, daljnje
gata p fleksibilnost koristenje jasno smanjeno
. v nezadovoljavajuca lokacija, nedovoljna infrastruktura, znatna ostecenja, smanjena
5 Uporabljivost kratkorocno jedva postoji/ne postoji umjereno oblikovanje, stabilnost, nedovoljna

dana/osigurana

potraznja za vrstom objekta,
velika ponuda

nedovoljna prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

uporabivost, daljnje
koristenje samo kratkoro¢no

3.2.3.2. Odabir klasifikacije i fa

Tablica 8

Vrijedi najnepovoljniji kriterij
3.2.3.3. Proracun smanjenja vrijednosti prema Pravilniku ( prilog 10 )

a)
b)
)
d)
e)
f)
g)
h)
i)

i)

k)

Godina procjene
Godina izgradnje
Starost gradevine
OdrZivi vijek koriStenja

ktora klasifikacije

Faktori klasifikacije

Ocjena iz matrice

Decimalni broj

Preostali vijek koriStenja - godine

Odabrani faktor koristenja

Relativna starost (Rs = G/OVK)

Postotak odrZivog vijeka koriStenja (iz tablice Pravilnika)
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OVK%*OVK)
Zamjenska starost (OVK-OOVK)

A 2/3 2,5
B 3/4 3,5
C 5 5,0
Fk = 5,0
2021
1950
G= 71
OWK = 80
Pv = 9
Fk = 5,0
Rs = 89%
OVK% = 20,00%
OOWK = 16
Zs = 64
Lo = 80,0%

Linearni otpis % (Lo = Zs/OVK)
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m) Smanjenje vrijednosti - otpis (Vio =NvxLo) VLo = 22.070.017,11 kn

( 2.920.754,33 €)
3.2.3.4. Sadasnja vrijednosti gradevine (SV =Nv-VLo) SV = 5.517.504,28 kn

( 730.188,58 €)
Prosjecna jedini¢na cijena Plc = 1.627,83 kn/m2

( 215,43 €/m?2)

3.2.3.5. Ostala umanjenja vrijednosti koja utjecu na gradevinu
a) Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i steta
Ima uoCenih nedostatak i Steta koji bi utjecali na izraCunatu vrijednost procjenjivane zgrade.

Zgrade su dugogodisnjim nekoristenjem znatno ostecene i procjenjuje se njihovo umanjenje za 7%
b) Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje
TroSak uklanjanja nelegalnog i sanacije legalnog nakon uklanjanja nisu poznati.
c) Troskovi gradnje vanjskih objekata i radova prema troskovniku procjene

Tablica 9.
Jedinica Cijena po NOVA Postotak UMANJENJE SADASNJA
R. NAZIV VANJISKIH mjere jedinici GRADEVINSKA | umanjenja GRADEVINSKE GRADEVINSKA
BR. OBJEKATA I RADOVA (m2, kom mjere VRIJEDNOST | vrijednosti VRIJEDNOSTI VRIJEDNOST
m3) (kn) Ng (kn) U(uk) (%) U (kn) Sg (kn)
1 2 . 3 4 53 *4) 6 7(5*6) 8(5-7)
I RADOVI OKOLISA
Prometne asfaltne
1 | povrdine 500,00 | 150,00 75.000,00 75,00 56.250,00 18.750,00
Oborinski i fekalni
2 | razvodom kanalizacije 300,00 | 500,00 150.000,00 75,00 112.500,00 37.500,00
Razvod sanitarne i
3 | hidrantske vode 400,00 | 350,00 140.000,00 75,00 105.000,00 35.000,00
Prikljucak i razvod
4 | elektri¢ne struje 200,00 | 250,00 50.000,00 75,00 37.500,00 12.500,00
5 | Ostale ograde 50,00 | 500,00 25.000,00 50,00 12.500,00 12.500,00
6 | Kamene ograde i zidovi 50,00 | 800,00 40.000,00 33,00 13.200,00 26.800,00
I RADOVI OKOLISA 480.000,00 336.950,00 143.050,00
Ukupna vrijednost vanjskih objekata i okolisa = 143.050,00 kn
( 18.931,29 €)
3.2.3.6. Sadasnja preostala vrijednost gradevine
a) Sadasnja vrijednost gradevine 5.517.504,28 kn
b) Komunalni i vodni doprinos i prikljucci 1.336.404,17 kn
c) Ostalo umanjenje vrijednosti (7% zbog nedostataka) -386.225,30 kn
Sadasnja preostala vrijednost gradevine SPV = 6.467.683,15 kn
3.2.3.7. Reducirana ukupna vrijednost nekretnine
a) Sadasnja preostala vrijednost gradevine 6.467.683,15 kn
b) Vrijednost zemljista 5.383.309,70 kn
c) Troskovi gradnje vanjskih objekata i radova 143.050,00 kn
Reducirana vrijednost nekretnine RV = 11.994.042,85 kn
( 1.587.296,13 €)
Prosje¢na jedini¢na cijena Plc = 3.538,61 kn/m?2

( 468,30 €/m2)

Prosje¢na cijena na jedinicu povrSine zemljista 195,49 €/m?2)
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3.3. Procijenjena trzisna vrijednost kompleksa mljekare s zemljistem je:
TV = RVXKTV = = 11.994.042,85 kn

TVz= 11.990.000,00 kn
( 1.586.761,09 €)
Prosjecna jedini¢na cijena Plc = 3.537,42 kn/m2

( 468,14 €/m?2)

4. Zakljuéak i miSljenje

Na osnovu raspoloZive dokumentacije koje posjeduje Narucitelj i
dostavljena je e-mailom, naknadnom dostavom rjeSenja, obzirom na lokaciju, tip
izgradnje, vrstu nekretnine i pregledane dokumentacije vlasniStva i procjena te
danih izjava, izraden je procjembeni elaborat trziSne vrijednosti gradevina i
zemljista industrijskog kompleksa ,Mljekara® u Puli, LoSinjska kbr. 2, a sve radi
prodaje u steCajnom postupku.

U tocki 2. nalaza dat je opis, a u t. 3. procjena vrijednosti nekretnine.

Metodoloski pristup, forma i razina sondiranja problematike determinirani
Su na nivou jezgrovite (sintetizirane interpretacije), dostatno svrsi i predvidenim
troskovima za provodenje vjestacenja, odnosno vodenju racuna o ekonomicnosti
u postupanju, te smatram da se predmetna nekretnina, u predvidenim
okolnostima - naznacenim u elaboriranju, moze ponuditi na trziStu za procijenjenu
svotu.

4.1. TrzisSna vrijednost gradevina i zemljista industrijskog
kompleksa , Mljekara™ u Puli, LoSinjska kbr. 2
koji se nalazi na nekretninama upisanim u:
- zk.ul. 5480 k.o. Pula: k&. 543/2, k. 1212/2 i kE. 1212/21
- zk.ul.11522 k.o. Pula, k&. 1212/46 sa 2 dijela
- zk.ul. 11523 k.o. Pula k&. 3871/9 sa 3479/9164 dijela
- zk.ul.11443 k.o. Pula k¢. 1212/39 i
- zk.ul.4801 k.o. Pula k&. 1212/34 sa 151/1665 dijela,
odnosno sveukupne povrSine zemljista u vlasnistvu od 8.119,50 m?, s
izraCunatom neto korisnom povrSinom objekata od 3.389,48 m? iznosi

TV: = 11.990.000,00 kn

TV: = 1.586.761,09 €

Napomena: Obzirom na prilike na trziStu koje se mijenjaju prakti¢no svaki dan, u ovisnosti o ponudi i potraznii,
moguce je odstupanje od gornje cijene, iz iskustava u pravilu na nize ukoliko gradevine i okoli§ budu izloZeni
daljnjem propadanju kao Sto je ovdje slucaj, a Sto se posebno ocituje kod potrebe prodaje nekretnina u ste¢ajnom
postupku. U tom slucaju koeficijent prisilne i potrebne brze prodaje nekretnina moze i¢i u pojedinim slucajevima
i do 50% nanize u odnosu na gornju cijenu.
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b))

k)

4.2. Izjava o nepristranosti i ostale napomene uz nalaz

Sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ovime dajem izjavu da sam kao procjenitel;j
poslove za koje sam ovlasten obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te u nalazu i misljenju nema
okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili mogu¢ sukob interesa. Ova izjava je sastavni dio
procjembenog elaborata.

U vezi obracuna vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina trenutno vrijedi Zakon o
porezu na promet nekretnina, Narodne novine broj NN 115/2016, 106/18 na snazi od 01.01.2018.
Clankom 12. odredeno je da se porez na promet nekretnina, na dan procjene, placa po stopi od 3%.
Porez na dodanu vrijednost nije obraCunat i zaracunava se sukladno zakonskim uvjetima prodaje.

Sva dokumentacija napravljena i koriStena za izradu nalaza vlasnistvo su vjeStaka i Cuvati ¢e se sukladno
odredbama Zakona.

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su svi iskazi Narucitelja vezani za izradu nalaza tocni te
da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim zakonskim
putem.

Za eventualne netocne ulazne podatke dobivene od Narucitelja koji mogu dovesti do pogreSno prikazanih
vrijednosti vjeStak ne snosi odgovornost.

Podaci su prikupljeni iz pouzdanih izvora ali vieStak ne moze snositi odgovornost za njihovu tocnost.
Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je iskljuCivo za potrebe Narucitelja, a sve
radi osiguranja moguceg upisa zaloga na nekretnini i ne moze se koristiti u bilo koje druge svrhe i javnog
objavljivanja bez prethodnog pisanog pristanka vjestaka.

S podacima koristenim u ovoj procjeni potrebno je postupati u skladu s odredbama Zakona o zastiti
osobnih podataka.

Na temelju izvjeStajnih standarda Europske srediSnje banke (Smijernice o statistickim izvjeStajnim
zahtjevima ESB-a u podrucju tromjesecnih financijskih raCuna ESB/2013/24) i tromjesecne statistike koju
objavljuje HNB, aktualnost ovog nalaza je vremenski ograni¢ena na najvise tri mjeseca.

Vjestak pridrZzava svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene, proizaslih iz
naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti.

Ve
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Rijeka, 25.03.2021. (6 Tzadir SN
= g "é:/i’/vj/‘
Dragan Blazevic, dipl. ing. grad.
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