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Registracija tvrtke

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U KARLOVCU Tt-08/257-2 MBS:020042873

RJESENUJE

Trgovacki sud u Karlovcu po sucu pojedincu Goranki Boljkovac u
registarskom predmetu wupisa osnivanja drudtva s ogranid&enom
odgovornoScéu po prijedlogu predlagatelja PETRACIC-projekt
d.o.o. za vjeStacenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu,
Karlovac, Domobranska 3, 17.04.2008 godine

rijesdio je
u sudski registar ovoga suda upisuje se:
osnivanje druStva s ogranic¢enom odgovornoddu
pod tvrtkom/nazivom PETRACIC-projekt d.o.o. za
vijestacenje, projektiranje 1 nadzor u graditeljstwvu, sa
sjedistem u Karlovacu, Domobranska 3, u registarski ulozZak s
matiénim brojem subjekta upisa (MBS) 020042873, prema podacima

naznac¢enim u prilogu ovoga rjesenja ("Podaci za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"™), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U KARLOVCU

U Rarlowveu, 17. godine

S U BRC

G@;anka Boljkovac

\SJC{ U U

Pravo na Zalbu protiv ovog rjedSenja ima sudionik ili druga
osoba koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od
8 (osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe.

Uputa o pravnom lijeku:

D003, 2008-04-17 09:48:30 Stranica: 1 od 1
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TRGOVACKI SUD U ZAGREBRU

STALNA SLUZBA U KARLOVCU MBS : 020042873
Tt-14/5766-2 Datum: 04.03.2014

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenije)
Pod brojem upisa 2 za tvrtku PETRACIC-projekt d.o.o. za
vjeStacenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:
o = VjeStacenje iz podruéja gradevinarstva

PRAVNI ODNOSI:

Temeljni akt:
Odlukom osnivac¢a od 3.3.2014. izmijenjena je Izjava o
osnivanju u &l. 5. odredbe o predmetu poslovanja. Potpuni
tekst Izjave dostavlijen sudu u zbirku isprava.

U Karlovcu, 04. ozZujka 2014.
S U DA C
Jadranka Maderuh

D002,

2014-03-04 14:21:53 Stranica: 1 od 1
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Rjesenje vjestaka

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/1012
URBROJ: 514-03-04/02-25-09

Zagreb,  29. svibnja 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276. na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine*. br. 28/13.. 33/15..
82/15.. 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Davora Petraica,
diplomiranog inzenjera gradevinarstva iz Karlovca. Domobranska ulica 3, OIB: 095052422009,
u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENIJE

I Davor Petraci¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Karlovca, Domobranska
oy

ulica 3, OIB: 09505242209, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podruéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 29. svibnja 2025.

I1. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Davor Petra¢i¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Karlovea, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrsenom studiju, dokaz o radu
na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronic¢ki zapis o podacima evidentiranim u
mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru
o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se
protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po
sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilini
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog

A AR
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sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske. da nije pravomoc¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Karlovcu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrsnosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom. odnosno
dostavlja u elektroni¢ckom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Davor Petraci¢, Karlovac, Domobranska ulica 3
2. Pismohrana-ovdje

LA A
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A |UVOD
1 |ZADATAK

Naruditelj : Energoremont inZzenjering d.o.o. u ste€aju  OIB:38053429983
Adresa narucitelja: Mala Svarda 207, Karlovac

Nekretnina : Industrijska zgrada ; etaza E-2
Cestica: 1490 k.0.Mala Svarca 1

Temeljem naloga narucitelja, Energoremont inzenjering d.o.o. u ste¢aju  OIB:38053429983 , Mala
Svaréa 207, Karlovac dobio sam zadatak utvrditi trzi§nu vrijednost predmetne nekretnine -
Industrijska zgrada ; etaza E-2 koja se nalazi na k.¢.br.1490 k.o.Mala Svaréa 1

2 |STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu sam izradio kao nezavisni, ovlaSteni sudski vjeStak i ovlaSteni procjenitelj koji je iskusan u
izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na
kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti za izradu kvalitetne
procjene

Potvrdujem da kao Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemam nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakvih
osobnih ili poslovnih interesa vezanih uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog naloga izvrSio sam pregled nekretnine te izvrSio istrazivanje trzista kako
lokalnog tako i 8ireg okruzZenja, prikupljene podatke obradio i protumacio Koriste¢i zakonsku
regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bi se razumjelo procjenu i izbjegli moguci nesporazumi ili dovodenje u zabludu skreéem paznju
na prilog ovom elaboratu (Op¢i uvjeti procjene)

| PETRACIC-projekt d.o.o.

Domobranska 3
Karlovac
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B |SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:

Lokacija :

Narucitelj:

Korisnik procjene: Narucitelj
Dan kakvoce : 14.02.2026
Dan vrednovanja: 16.02.2026

Osnova procjene :
Metodologija za zemljiste :
Metodologija za zgrade:
Namjena procjene :
Regija :

Zupanija - trzi$na zona :
TrziSni polozaj :

Kategorija lokacije :

Industrijska zgrada ; etaZza E-2
Karlovac ké&.br.1490 k.o.Mala Svaréa 1
Energoremont inZenjering d.o.o. u stecaju

0IB:38053429983

trziSna vrijednost

usporednom metodom

prihodovnom metodom UZ POTPORU TROSKOVNICKE METODE
Stecaj

Regija 2 - Centralna Hrvatska

0410 Karlovacka zupanija — zona 1

ZONA Il - Veliki gradovi u unutrasnjosti + more manje atraktivne lokacije

[l kategorija - dobra

Tip lokacije TIP C - regionalni centar
Z K. izvadak : e-izvadak 0d15.02.2026
Op¢inski sud : Karlovac, z.k. Karlovac
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR PovrSina
Cestice
| k0. | zku. | k&b [podul k.o. | k&br. | pos.list | (M2)
Mala Svaréa 1 1863 1490 - isti isti 1863 1.388
UKUPNO:| 1.388
Opis nekretnine : Industrijska zgrada ; etaza E-2
Povrsina Cestica : 1.388 m?
Od toga gradevinsko: 1388 m?
Od toga poljoprivredno: 0 m?

Vlasnik :

Teret :

Legalitet :

Evidencija nekretnine:
Pristup na javnu povrsinu
Energetski certifikat
Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija :
Oneciscenja :

Buka :

Klasifikacija nekretnine :
Alternativna upotreba :
Razvoj (dozvole) :
Napomene :

Podna povrsina:

Korisna povrSina:
TrziSna vrijednost :

zk.ul. 1863 Energoremont d.o.0. u ste€aju
IMA sukladno upisu u ZK
Objekt stariji od 1968.
Objekti upisani u ZK i ucrtani u katastar
Nekretnina IMA direktni pristup na JPP
Energetski certifikat - nije prezentiran
1967
Rekonstrukcije nije bilo
Nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uoceni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Moguéa bez veéih ulaganja

1.679,86 m2
1.611,98 m2

1.430.000,00 €
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C |LOKACIJA
MAKRO

Zagreb

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz
Srednje u Jugoisto¢nu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu
i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti
najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a
najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji €ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih
manjina ¢ini manje od 1% stanovniStva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora
31.067 km? Sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politic¢ko srediSte zemlje.

Prema politikom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22.
svibnja 1992. Hrvatska je Clanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku
sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za
ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Nekretnina se nalazi u naselju Karlovac. Nekretnina je u naravi Industrijska zgrada ; etaza E-2 U
neposrednom susjedstvu su stambeni objekti. Nekretnina IMA direktni pristup na JPP. "



Domobranska 3 TRZISNE VRIJEDNOSTI Strana: 10 0d 38___
Karlovac NEKRETNINE Datum: 16.02.2026

Y vy Yy yy 77 Fr oy ry ¥y yy 227 27 Fr7 ¥ Jy Fyyo-yy-22 22 27 JFrV Iy Fyy yy ¥y 277 27 FV Fry  ¥g

é PETRACIC-projekt d.o.o. ELABORAT PROCJENE Elaborat broj: 2026007

D |OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 9,92%

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih
nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na slabljenje
potraznje, cijene stambenim nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu
2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godiSnjoj razini porasle za 9,03%. lako se ocekivao
porast potraznje dolaskom proljec¢a, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog
tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprili€no visoke cijene nekretnina u
Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava stanoviti pad interesa.
Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim o&ekivanjima.
Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616
stjecanja u 2024. To je joS uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su
usporila stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveéi broj
stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na
stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se
bitno postroZili.TrZiste je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz
donesene stambene politike. O¢ekuje se povecéanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji
tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i
smanijiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.
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E /PROCJENA

[1 [DAN KAKVOCE

Nekretninu sam pregledao:

14.02.2026. , te napravio fotodokumentaciju koja se nalazi u prilogu elab.

Nije radena posebna izmjera nekretnine. Sluzio sam se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i
javno dostupnim podacima iz zemljidnih knjiga i katastra.

| 2 |STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod
Kanalizacija
Telefon

El. struja
Plin

Stambena zgrada
Godina procjene
Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Svjetla visina etaze
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

Prikljucen
Prikljuéena
Prikljuc¢en
Priklju€en
Nedostupan

2026
1967

Rekonstrukcije nije bilo

Aneks hale priz+2
Armirano-betonski

kata. Hala prizemnica

Armirani beton okvirna konstrukcija
Armirani beton okvirna konstrukcija

4m

AB grede, Salonit ploce

Pocin¢ana
Neizolirano
Aluminijska
Aluminijska puna

kao u opisu povrsina

Gipskartonski

Ozbukano+keramika
Uredi=laminat+keramika Hala=beton

Drvena

Centralno na loz ulje

Prirodna
Nema

Ima pristup interenetu

Ima

Zgrada je stara 59 god., dobro odrzavana. Nisu primjeéena nikakva
ostecenja koja bi utjecala na funkciju i vrijednost.
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é PETRACIC-projekt d.o.o. ELABORAT PROCJENE Elaborat broj: 2026007

INDUSTRIJSKA ZGRADA - ETAZA E-2

PRIZEMLJE povrSina  koef. Vrij.povrs.
Hodnik = 121,55 m2 1 121,55
Trafostanica = 36,01 m2 1 36,01
Skladiste elektromaterijala = 36,01 m2 0,5 18,005
Elektroradionica = 130,59 m2 1 130,59
Radionica = 224,24 m2 1 224,24
Kompresor = 9,63 m2 0,5 4,815
Skladiste = 37,82 m2 0,5 18,91
Skladiste = 43,16 m2 0,5 21,58
Radionica = 536,82 m2 1 536,82
Alatnica = 36,74 m2 1 36,74
Malo skladiste = 9,14 m2 0,5 4,57
wcC = 8,90 m2 1 8,9
Radionica = 17,43 m2 1 17,43
UKUPNO: 1.248,04 1180,16
MEDUETAZA
Hodnik = 89,59 m2 1 89,59
Arhiva = 13,32 m2 1 13,32
Arhiva = 23,61 m2 1 23,61
Arhiva = 14,37 m2 1 14,37
Ured = 29,39 m2 1 29,39
Ured = 29,39 m2 1 29,39
Tajnistvo = 29,39 m2 1 29,39
Ured direktora = 59,49 m2 1 59,49
Ured = 29,39 m2 1 29,39
Ured = 28,22 m2 1 28,22
Ured = 29,21 m2 1 29,21
wC = 5,26 m2 1 5,26
Arhiva = 7,51 m2 1 7,51
Cajna kuhinja = 8,13 m2 1 8,13
Predprostor = 3,72 m2 1 3,72
Tajnistvo = 9,92 m2 1 9,92
Ured = 21,91 m2 1 21,91
UKUPNO: 431,82 m2 431,82

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 1.847,85 m2
Netto gradevinska (vrijednosna) povrsina (NGP) = 1.611,98 m2
Volumen objekta (BV) = 9.984,32 m3
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3 IMETODA PROCJENE

é PETRACIC-projekt d.o.o. ELABORAT PROCJENE Elaborat broj: 2026007

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

PROCJENA ZGRADA

Uzimajuéi u obzir sve €injenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti
PRIHODOVNOM METODOM uz potporu troSkovne metode

U ovoj TROSKOVNOJ metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja
zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljiSta, doprinosa, priklju¢aka, okoliSa
i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara
procjenjivanoj ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima. TroSak izgradnje zamjenske gradevine
je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuc¢i u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti zgrade. Umanjenje se raduna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove
vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavrSne radove i instalacije. Postotak u¢esc¢a pojedine
vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade.

Na ovaj nadin izraCuna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

PRIHODOVNA METODA:
U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSne visine najma koja se odreduje
usporednom metodom.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Logika prihodovne metode je da investitori nece platiti vise od cijene koja im osigurava zahtijevani povrat na
ulozeni kapital.

Kod trZidne vrijednosti vrijedi princip “highest and best use” - nekretnina se procjenjuje u scenariju koji
rezultira maksimalnom vrijedno$c¢u

Slijedom dostupnih trziSnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom
kapitalizacije buduceg prinosa. Neto prinos nekretnine izracunali smo na nacin da smo od trziSno odrzivog
ukupnog prihoda od najma odbili sve troSkove i izracunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izZlaznom
stopom kapitalizacije (EY) koja se izraCunava iz inicijalne stope (IY) i preostalog vijeka uporabe nekretnine
za TV=NOP/EY. Analizom trzista kao i same nekretnine izracun smo temeljili na ulaznim podacima kako
slijedi u nastavku uz prepostavku da svi troskovi funkcioniranja i odrzavanja prostora tijekom najma idu na
teret Najmoprimca.

Ukamacivan Ukamacivanje 105 kn

j
100 kn
diskor n

T ™
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PROCJENA ZEMLJISTA

Procijenjenu vrijednost zemljista izraCunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza
usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima
sa trziSta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU
¢l. 199 §ta joS uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izraCunava se koriStenjem koeficjenata za
preraCunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretnina
sa procjenjivanom nekretninom. Negativni koeficjenti za preraCunavanje znae da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni ozna¢avaju suprotno.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih
vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka s trzista. To nisu jedini moguci koeficjenti
no oni predstavljaju, prema na8em iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguée uogiti i pratiti.

é PETRACIC-projekt d.o.o. ELABORAT PROCJENE Elaborat broj: 2026007
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4 |GRADEVINSKO ZEMLJISTE - usporedna metoda
IZRACUN VRIJEDNOSTI

Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiste

Nekretnine nisam pregledavao nego sam se sluzio javno dostupnim izvorom stvarno prodanih nekretnina
(ISPU) Informacijski sustav prostornog uredenja - modul e-nekretnine gdje su vidljive sve prodaje u RH

Nekretnina 1

€ po(\:;sz;na jed.cijena €/m? ké.br. Datum transakcije Naselje
46.189 2550,00 18,11 4268/10 07.02.2023 Svaréa - Karlovac

Gradevinsko zemljiSte u mjestu Svar€a - Karlovac, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 2550 m2, namjena
je stambena. Kupoprodaja je obavljena 07.02.2023. za iznos od 46.189,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

Informacije allglix
Gradevinsko zembjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
1 Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZKC 1833722
#N | Datum pregleda 1.2.2026.
| | Virsta nekratnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
(ID PN (PU) 4940025
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.03.2023
* PovrSina u prometu 2.550,00
Vrijednost nekretnine (KM) 348.009,97
Vrijednost nekretnine (EUR) 46.188,86

' Datum ugovora 07.02.2023

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
| Status podatka EVALUACIIA U TIEKU
Cjenovni blok SVARCA - GOSPODARSKO )
Pretefita namjena gjenovnog bloka -ggk.?&sgg\[’mm RAMOER; - PRETESTO
Nekretnina 2
ovrsina
€ P (m?) jed.cijena €/m? ké.br. Datum transakcije Naselje
30.000 1445,86 20,75 832/38 23.11.2023 Belaj - Karlovac

Gradevinsko zemljiste u mjestu Belaj - Karlovac, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 1445,86 m2, namjena
je stambena. Kupoprodaja je obavljena 23.11.2023. za iznos od 30.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u
gospodarskoj zoni.

L B Informacije RIEIER

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa
j ID ZKC 2110466
Datum pregleda 1.2.2026.
Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
= IDPN(PU) 5275817
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.05.2024
Povrsina u prometu 1.445,86
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
| | Datum ugovora 10.02.2024
POREZI:

S  NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekreinine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-3 NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok KARLOVAC - INDUSTRIISKO

I1 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA

B  Pretefita namjena cjenovnog bloka _PRETEZITO INDUSTRIJSKA
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Nekretnina 3

€ po(\:;sz;na jed.cijena €/m? ké.br. Datum transakcije Naselje
40.000 1400,00 28,57 832/21 23.11.2023 Belaj - Karlovac

Gradevinsko zemljiste u mjestu Belaj - Karlovac, u naravi livada. Zemljiste je povrSine 1400 m2, namjena je
stambena. Kupoprodaja je obavljena 23.11.2023. za iznos od 40.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u
gospodarskoj zoni.

N /

Informacije

- | Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena (£

! 3 Naziv atributa Vrijednost atributa
M | ID ZKC 2008538
Datum pregleda 1.2.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5158059
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.12.2023
PovrSina u prometu 1.400,00
Vrijednost nekretnine (KN} 301.380,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 40.000,00
Datum ugovera 23.11.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok KARLOVAC - INDUSTRIJSKO

11 - GOSPODARSKA NAMIJENA - PROLZVODNA

PreteZitz namjena genovnog bloka _ PRETEZITO INDUSTRIJSKA
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e e e e e e O NEKRETNINE___ __ _ _ Datum: _ 16,02.2026
Izracun vrijednosti zemljista

Py = 1.388 m2  Ukupna povrsina gradevinske parcele
Nekretnina PROCJENJIVANA| Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Naselje Mala Svaréa  Bvaréa - Karlovad Belaj - Karlovac Belaj - Karlovac
ké.br. 1490 4268/10 832/38 832/21
Nekretnina grad. zem. grad. zem. grad. zem. grad. zem.
Izvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije (max 4 god) 07.02.2023 23.11.2023 23.11.2023
Kvartal transakcije 1Q2026 1Q2023 4Q2023 4Q2023
Povrsina (m2) 1.388 2.550 1.446 1.400
Cijena (€) - 46.189 30.000 40.000
Cijena po m2 - 18,1 20,7 28,6
Protok vremena 1Q2026 1Q2023 4Q2023 4Q2023
DZS indeksi cijena nekretnina 222,36 154,22 167,17 167,17
Vremensko uskladenje - 44 2% 33,0% 33,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 26,12 27,60 38,00
Odstupanje zbog razli¢ite mjere gradevinskog 26,12 27,60 38,00
Kis- koeficijent iskoristivosti 0,80 0,80 0,80 0,80
Koef. za prerac¢unavanje KP 0,90 0,90 0,90 0,90
Faktor pove¢anja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljiSta ukup.(€) - 26,12 27,60 38,00
Lokacija-kategorija Dobra LoSija Puno loSija Puno losija
korekcija 10% 20% 20%
Utjecaj buke Neznatan Neznatan Neznatan Neznatan
korekcija 0% 0% 0%
Veli¢ina 1.388 2.550 1.446 1.400
korekcija 1000-1500 5% 0% 0%
Oblik do 1:2,5 do 1:2,5 do 1:2,5
korekcija do1:2,5 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
korekcija 0% 0% 0%
Namjena PR Proizvodna K Proizvodna K Proizvodna K
korekcija 0% 0% 0%
Infrastruktura Sl e Pored parcele Pored parcele | Pored parcele
korekcija 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 15% 20% 20%
Korigirana vrijednost po m2 36,25 30,04 33,12 45,60
Ukupno korigirana cijena 36,3 30,0 33,1 45,6
Odstupanje od prosjeka -6,2 -3,1 9,3
Kvadrat odstupanja 135,8 38,6 9,8 87,4
Standardna devijacija - o 6,7
Dvosturuka devijacija - 20 13,5
Odstupanje od prosjeka -17% -9% 26%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 () prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK PROCJENE GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA

Povrsina zemljista: 1.388 m°
Jediniéna vrijednost gradevinskog zemljista: 36,25 €/m*
TrziSna vrijednost gradevinskog zemljista: 50.316,15 €
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INDUSTRIJSKA ZGRADA, ETAZA E-2 - TROSKOVNA METODA (METODA
POTPORE PRIHODOVNOJ METODI)

% PETRACIC-projekt d.o.o. ELABORAT PROCJENE Elaborat broj: 2026007

Izracun trziSne vrijednosti

INDUSTRIJSKA ZGRADA, ETAZA E-2 - TROSKOVNA METODA (METODA POTPORE
PRIHODOVNOJ METODI)

TROSKOVNICKA METODA - FK MATRICOM - POTPORA PRIHODOVNOJ METODI

) ZGRADA:

Troskovi gradnje:
Korisna povrsina 1.611,98 m2
Jedini¢na cijena gradenja 1700,00 €/m?
Ukupna cijena gradenja - nova gradevinska vrijednost 2.740.366 €
Povrsina parcele na kojoj je izgradena kuca 1.388,00 m2

FK matrica FK
A) Ocjena lokacije, potraznje i ponude

Vrlo dobra lokacija,redovita potraznja i mala ponuda 2

B) Ocjena infrastrukture, oblikovanja,prostorne organizacije i fleksibilnosti uporabe

Vrlo dobra infrastruktura, dobro oblikovanje, dobra prostorna organizacija i dovoljna fleksibilnost 2

C) Ocjena osteéenja, stabilnosti, uporabivosti i daljnjeg koriStenja

Nema oStecenja, puna stabilnost, puna uporabivost, daljnej koriStenje nije smanjeno 1

Odabrani faktor koristenja - max. FK: 2,0

ZAKLJUCAK FK MATRICE:
Uporabivost dovoljna i dugoro€nije osigurana

Godina izgradnje/adaptacije: 1967 g
Godina procjene: 2026 g
Starost zgrade: G= 59 ¢

Vrsta / koritenje zgrade:
Proizvodne gradevine, radionice i skladista

min. OVK= 3049

max. OVK= 60 g
Odrzivi vijek koriStenja : (prilog 9. Pravilnika) - odabrani OVK= 60 g
Odbitak odrzivog vijeka koristenja: (Prilog 10. Pravilnika) 0,0% % x OVK= 0g

Nisu zadrzani konstruktivni elementi bivSe gradnje ili je nije bilo

Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka: OVK'= 60 g
Relativna starost : G/OVK'= 1,00
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u % odrzivog vijeka koristenja 50 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK= 30 ¢
Zamijenska starost zgrade (OVK-OOVK): OVK'-OOVK= 30 g
Linearni otpis (OVK'-OOVK)/OVK'=  -50,0%
Linearni otpis u novcu -1.370.183,00 €
Preostala vrijednost 50,0%

|Sada§nja gradevinska vrijednost SGV 1.370.183,00 € |
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Il) DOPRINOSI

KOMUNALNI DOPRINOS

Karlovac Il zona

Vrijednost komunalnog doprinosa: 9.984 m3 X 61,00 kn/m3 80.834 €

VODNI DOPRINOS: (Zona A-Zagreb i uz more 1000m, Zona B - ostatak Hrvatske, Zona C - Posebna drzavna skrb)

47000 Karlovac Naselje
IV Karlovagka Zupanija
Nije Podrucje drzavne skrbi

Proizvodne gradevine do 6 metara svijetle visine etaze Zona B

Vrijednost vodnog doprinosa: 9984 m3 X 2,40  kn/m3 3.180 €
Vrijednosti vodnog i komunalnog doprinosa: 84.014 €

lll) OSTALO

Priklju€ak struje (snaga) procjena 130 kW X 1.688 kn/kWh 29.116 €
Intelektualne usluge 5 % X  1.370.183 € 68.509 €
Vanjsko uredenje - okoli$ 0 m2 X 50 €/m2 0€
Vrijednost priklju¢aka i vanjskog uredenja 97.625 €
TrziSna vrijednost : I+lI+lll 1.551.823 €
Jedini¢na vrijednost po m2 korisne povrSine objekta: 963 €/m2
Jedini¢na vrijednost po m2 parcele 1.118 €/m2

Teca;j: 1€= 7,53 kn
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INDUSTRIJSKA ZGRADA, ETAZA E-2 - PRIHODOVNA METODA

Nekretnina 1

Usporedne nekretnine

Poslovni prostor u Karlovcu na adresi Mala Svaréa k& 1496. Najam ugovoren 22.08.2025. za iznos od
800 €/m2 mjesecno ili 8,16 €/mj, za 98 m2. Nekretninu nisam pregledao te sam se za sve ostale
podatke sluzio javno dostupnim izvorima (internet).

Cijena

Povrsina

€/m2 Datum ugovora

Ulica i kuéni broj

800,00 €

98

8,16 22.08.2025

Mala Svaréa ké 1496

Nekretnina 2

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregieda
Vrsta nekretnine

| ID PN (PU)

|
Al

| Vrsta ugovera
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

PovrSina u prometu

 Ugaverena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)

Ugovorena mjesedna najamning/zakupnina (EUR)

| Datum ugovora
| POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljufen u prikazanaj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

}; | Pretefita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2393017
15.2.2026.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
09.10.2025
08,00
6.027,60
00,00
22.08.2025

PROVEDENA EVALUACLIA
MALA SVARCA - GOSPODARSKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA - PRETEZITO
INDUSTRIISKA

Poslovni prostor u Karlovcu. Najam ugovoren 04.01.2024. za iznos od 250 kn mjesecno ili 8,33 €/mj,
za 30 m2. Nekretninu nisam pregledao te sam se za sve ostale podatke sluZio javno dostupnim

izvorima (internet).

Cijena

Povrsina

€/m2 Datum ugovora

Ulica i kuéni broj

250,00 €

30

8,33 04.01.2024

Banija k€.br-1941

" =
Informacije

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovorz u ZKC-u
h PovrSina u prometu

Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-2
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenowvni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupning (EUR)

- - —my . ‘

Vrijednost atributa
2452935
15.2.2026

POSLOVNI PROSTOR. (PP)

Z - ZAKUP
25.01.2026
30,00
1.883,63
250,00
04.01.2024

PROVEDENA EVALUACLIA
BANDIA - MIESOVITO 1

M2 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
POSLOVNA

%
2 ||
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Nekretnina 3

Poslovni prostor u Karlovcu. Najam ugovoren 28.04.2022. za iznos od 667 kn mjesec¢no ili 7,49 €/mj,
za 89 m2. Nekretninu nisam pregledao te sam se za sve ostale podatke sluzio javno dostupnim

izvorima (internet).

Ulazni podaci

Paslovni prastor (PP} - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povrdina u prometu
A Ugt mjesefna (KN)
] miesefna naj (EUR)

Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlijeze placanju PDV-2
= Stopa PDV-a (%)
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Cijena Povrsina €/m2 Datum ugovora Ulica i kuéni broj
667,00 € 89 7,49 28.04.2022 Banija kc.br- 1912

.

Vrijednost atributa
2451003
15.2.2026.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
21.01.2026
89,00
5.039,92
667,00
28.04.2022

PROVEDENA EVALUACTIA
BANIIA - MIESOVITO 1

M2 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
POSLOVNA

Analizom dostupnih podataka sa trZiSta utvrdio sam da se najam poslovnih prostora sli¢ne hamjene
na bliskoj i slicnim lokacijama kre¢e od 7,5 do 8,3 €/m2 mjesecno. ProsjeCna cijena je 8 €/m2.
Slijedom karakteristika naSeg prostora kao i polozaja i veli¢ine odabrao sam slijedece ulazne podatke :
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Ukupna korisna povrsina : 1611,98 m2
Nekretnina PROCJENJIVANA| Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Naselje Karlovac Karlovac Karlovac Karlovac
Lokacija Mala Svaréa 207 Mala Svaréa k& 1496 Banija k&.br-1941 Banija k&.br- 1912
Nekretnina poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
Izvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - zakup zakup zakup
Datum transakcije/objave 1Q2026 3Q2025 1Q2024 2Q2022
Povrsina (m2) 1.611,98 98,00 30,00 89,00
Starost (godine) 59 59 59 59
Cijena (€) - 800 250 667
Cijena po m2 - 8,16 8,33 7,49
Protok vremena 1Q2026 3Q2025 1Q2024 2Q2022
DZS indeksi cijena nekretnina 222,36 222,36 170,84 140,80
Vremensko uskladenje - 0,0% 30,2% 57,9%
Korigirana vrijednost po m2 - 8,16 10,85 11,83
Lokacija-kategorija Slicna Slicna Slicna
korekcija i 0% 0% 0%
Veliéina 1.611,98 98 30 89
korekcija >140 -5% -20% -10%
Stanje zgrade Dobro Dobro Dobro Dobro
korekcija 0% 0% 0%
Pozicija Razizemlje Razizemlje Razizemlje Razizemlje
korekcija 0% 0% 0%
Namjena e Proizvodnja Poslovni Poslovni
korekcija 0% -5% -5%
Starost 50 >50 >50 >50
korekcija 0% 0% 0%
Opce stanje prostora Dobro Dobro Dobro Dobro
korekcija 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -5% -25% -15%
Korigirana vrijednost po m2 8,65 7,76 8,14 10,06
Ukupno korigirana cijena 8,7 7,8 8,1 10,1
Odstupanje od prosjeka -0,9 -0,5 1,4
Kvadrat odstupanja 3,0 0,8 0,3 2,0
Standardna devijacija - o 1,0
Dvosturuka devijacija - 20 2,0
Odstupanje od prosjeka -10% -6% 16%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 () prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Izracun EBP (efektivni bruto prihod godisnji) temeljem iznosa prosjecnog prihoda od najma po

Prosjek: 8,00
Usvojeno: 8,65

€/m?
€m? x

6,92 €/m?
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POMOC Al:
Prosje€na cijena najma poslovnog prostora u Karlovcu ovisi o tipu prostora i lokaciji, a
prema trenutnim trZzisnim podacima krece se u sljedecim rasponima:
= Uredski prostori: Cijena se najéeéce krede od 8 €/m? do 12 €/m*. Primjerice, moderniji
uredi u poslovnim zgradama s ukljuc¢enim parkirnim mjestima oglasavaju se po cijeni od
oko 8,80 €£/m* + PDV.
» Uliéni lokali i prodajni prostori (Centar/Zrinski trg): Zbog vrhunskih lokacija, cijene
su ovdje vise i mogu dosezati znaCajne iznose za manje kvadrate ili specifi¢ne pozicije,
cesto se krecuci oko 2.500 € mjesecno za vece prostore.
» Skladista i proizvodne hale: Za industrijske objekte u zonama poput llovca ili Banije,
cijena zakupa iznosi oko 5 €/m* do 7 €/m’. Cijena za novoizgradene hale u
industrijskim zonama krece se oko 7 €/m*.
Pregled po zonama (okvirno):
Vrsta prostora Lokacija Prosjeéna cijena (€/m7)
Ured Movi Centar / Macekova B-10€
Lokal Zvijezda / Centar 10-15€
Hala/Skladiste Industrijska zona 4-T€
Namjena Povrsina Najamnina | Zauzetost Prosjek EBP
opis m? €/m? mj % €/m°mj €
INDUSTRIJSKA ZGRADA, ETAZAE-2-[  1.611,98 6,92 100% 6,92 133.865
Izracun trzisne vrijednosti
INDUSTRIJSKA ZGRADA. ETAZA E-2 - PRIHODOVNA METODA
FK matrica FK
A) Ocjena lokacije, potraznje i ponude
Vrlo dobra lokacija,redovita potraznja i mala ponuda 2
B) Ocjena infrastrukture, oblikovanja,prostorne organizacije i fleksibilnosti uporabe
Vrlo dobra infrastruktura, dobro oblikovanje, dobra prostorna organizacija i dovoljna fleksibilnost 2
C) Ocjena ostecenja, stabilnosti, uporabivosti i daljnjeg koristenja
Nema oS8tecenja, puna stabilnost, puna uporabivost, daljnej koriStenje nije smanjeno 1

ZAKLJUCAK FK MATRICE:

Uporabivost dovoljna i dugoroc¢nije osigurana

Godina izgradnje/adaptacije:

Godina procjene:
Starost zgrade:

Odabrani faktor koriStenja - max. FK: 2,0

1967 g
2026 g

59 g
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7" Vrsta/ koristenje zgrade: T -
Proizvodne gradevine, radionice i skladista
min. OVK= 30 g
max. OVK= 60 g
Odrzivi vijek koristenja : (prilog 9. Pravilnika) - odabrani OVK= 60 g
Odbitak odrzivog vijeka koristenja: (Prilog 10. Pravilnika) 0,0% % x OVK= 0g
Nisu zadrzani konstruktivni elementi bivse gradnje ili je nije bilo
Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka: OVK'= 60 g
Relativna starost : G/OVK'= 1,00
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u % odrzivog vijeka koriStenja 50 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK= 30 g
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK): OVK'-OOVK= 30 g
Linearni otpis (OVK'-OOVK)/OVK'= -50,0%
Preostala vrijednost 50,0%
Odabir stope kapitalizacije (1Y)

Kategorija Kriterij Raspon Odabrano
Kamatna stopa: Proizvodne gradevine 6,5-8% 6,50 %
Prilagodavanje stope kapitalizacije :

Polozaj Vrlo dobar, do izvrstan sa ograni€enim rizicima -0,5-1% -0,50 %
Kvaliteta gradevine Prosjecna 0,0% 0,00 %
Rizik naplate Ne razmatra se 0,00 %
Gospodarska sitaucija Prosjecna 0,0% 0,00 %
Razvojni potencijal Uodljiv do -1,0% 0,00 %
Korigirana kamatna stopa: 6,00 %
Efektivni bruto prihod-godisnji (EBP) = 133.865 €
Troskovi (% EBP) 15,0% -20.080 €
Ukamacivanje vrijednosti zemljista 0,0% 0
Neto operativni prihod-godisnji (NOP) = 113.785 €
Stopa kapitalizacije - 1Y (%) 6,0 %
Trajanje uporabe - OOVK 30 god
Multiplikator 1,06
Faktor kapitalizacije - M 13,76 god
Izlazna ili stopa nekretnine - EY (%) 7,26%
Troskovi ulaganja (NUZNI) U PRIZEMLJE 150€/m2 187.206,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 1.379.028 €
JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV jgp) 855 €/m?
REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
ZEMLJISTA:
GRADEVINSKO ZEMLJISTE - usporedna metoda 50.316,15 €
UKUPNO T= 50.316,15 €

OBJEKTI: (PRIHODOVNA METODA)

INDUSTRIJSKA ZGRADA, ETAZA E-2 - PRIHODOVNA METODA 1.379.028,07 €

UKUPNO=  1.379.028,07 €

TrziSna vrijednost TV =

1.429.344,22 €
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U skladu sa &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izracuna za

Nekretninu: Industrijska zgrada ; etaza E-2
Na adresi:  Karlovac ké&.br.1490 k.o.Mala Svaréa 1
Narucitelja: Energoremont inZzenjering d.o.o. u ste€aju  OIB:38053429983

Misljenja sam da je nadan: 16.02.2026 . godine

Trzi$na vrijednost (TV) procjenjivanih nekretnina, zaokruzeno:

1.430.000,00 €

4y,
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NAPOMENA:Vrijednosti su iskazane sa ¢
kod kupoprodaje

reza na promet koji se obracunava
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< DAVORPETRACIC
w dipl. ing. gradevine
W Karlovac, M. Krieze 6b

SUDSKI VJESTAK:

Davor Petracié¢, dipl.ing. grad.

stalni sudski vjeStak iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina

U Karlovcu, 16.02.2026. godine
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G |PRILOZI

DOKUMENTACIJA KATASTRA | ZEMLJISNE KNJIGE
DOKUMENTACIJA PROSTORNIH PLANOVA

DOKAZ LEGALNOSTI

FOTO DOKUMENTACIJA

OPCI UVIJETI PROCJENE

A ON -
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DOKUMENTACIJA KATASTRA | ZEMLJISNE KNJIGE

e
"ng
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. MALA SVARCA 1
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 1490
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

KARLOVAC

Stanje na dan: 15.02.2026.
OSS evidencijski broj: 454788/2026

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napladuje se.

& @ Kontrolni broj: 3739096206a5550
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 15.02.2026. 12:19

Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK uloska: 1863

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-743/2026 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: .
lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Povr&inal
Rbr. | katastarske L] ) katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1490 5-4 Mala Svaréa 1388
INDUSTRIJSKA ZGRADA 1388
UKUPNO: 1388
DRUGI ODJELJAK
Rbr. i Sadrzaj upisa iPrimjedba
Temeljem Zapisnika br. Z-7420/2020/1863 upisuje se: Temeljem Izmjena i dopuna Zakona o
gradniji (Narodne novine broj 20/17.) zabiljezuje se da za evidentiranje gradevine:
1.1
INDUSTRIJSKA ZGRADA povrsine 1388 m2 sagr. na ¢kbr. 1490 u katastru nije priloZena uporabna
dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 477/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1863 prenosi se slijedeéi upis: I TROETAZNI POSLOVNI
PROSTOR ukupne neto povrsine 1.679,86 m2, koji se sastoji od:

2.1. Dijela poslovnog prostora u prizemlju, oslikan kosim linijama, crvenom bojom, oznacen
brojevima 3a-hodnik povrsine 121,55m2, 3b-trafo povrsine 36,01 m2, 3c-skladiste el. povrsine 36,01
m2, 3d-elektroradionica povrsine 130,59 m2, 3e-radionica povrsSine 224,24 m2, 3f-kompresor
povrsine 9,63 m2, 3g-skladiSte povrsine 37,82 m2, 3h-sklaldiSte povrsSine 43,16 m2, 3i-gl. radionica
povrsine 536,82 m2,3j-alatnica povrsine 36,74 m2, 3k-malo skladiSte povrsine 9,14 m2, 3I-WC
povrsine 8,90 m2, 3m-radionica povrsine 17,43 m2 (ukupne neto povrsine 1.248,04 m2)

2.2. Dijela poslovnog prostora u meduetazi, oslikan kosom linijom, crvenom bojom, oznac¢en
brojevima 5a-hodnik povrsine 89,59 m2, 5b-arhiva 1 povrsine 13,32 m2, 5c-arhiva 2 povrsine 23,61,
5d-arhiva 3 povrsine 14,37 m2, 5e-ured povrsine 29,39 m2, 5f-ured povrSine 29,39 m2, 5g-tajniStvo
povrsine 29,39 m2, 5h-direktor povrsine 59,49 m2, 5i-ured povrsine 29,39 m2, 5j-ured povrsine
28,22 m2, 5k-ured povrsine 29,21 m2, 5I-WC povrsine 5,26 m2, 5m-arhiva povrsine 7,51 m2, 5n-
€ajna kuhinja povrsine 8,13 m2, 50-predprostor povrsine 3,72 m2, 5p-tajniStvo povrsine 9,92 m2,
5r-ured povrsine 21,91 m2, ukupne neto povrsine 431,82 m2), za korist.

ENERGOREMONT INZENJERING D.0.0. U STECAJU, OIB: 38053429983, MALA SVARCA 207,
47000 KARLOVAC

2.1 Primlj. 14. veljae 2022. Z-1884/2022

Na temelju ovos. riesenja br. Ovr-481/2021 od 10. veljace 2022. zabiljeZuje se ovrsivost trazbine

naznaku da uknjizba zaloZnog prava i zabiljeZba ovrsivosti traZbine imaju ucinak da se ovrha na
toj nekretnini smije provesti i prema trecoj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla (¢l. 260 st. 1
OZ-a).

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 15.02.2026. 12:19:39 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK ulo$ka: 1863
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

(o3
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 2 (477/1000)

1.1  Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1863 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 6.670.000,00 KN VEZANO UZB 2
21.02.2018.g. pod brojem Z-1956/2018 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA OV-657/18 12.02.2018, do najveéeg iznosa
od 6.670.000,00 kuna (Sest milijuna Sesto sedamdeset tisu¢a kuna i nista lipa),
uklju€ujuc¢i zakonske zatezne kamate od dospijec¢a pa do isplate svakog
pojedinog iznosa glavnice kojeg ¢e ZalozZni vjerovnik potrazivati sukladno
Ugovoru o opskrbi te ostale naknade obracunate sukladno tom istom Ugovoru, u
korist:

HEP-OPSKRBA D.O.0., OIB: 63073332379, ZAGREB, ULICA GRADA
VUKOVARA 37

2. Na suvlasnicki dio: 2 (477/1000)
2.1 Primlj. 14. veljae 2022. Z-1884/2022 941.618,89 KN

Na temelju ovos. rieSenja br. Ovr-481/2021 od 10. veljace 2022. uknjizuje se
pravo zaloga u ukupnom iznosu od 941.618,89 KN sa zak. zat. kamatama prema
stopi od 5,75% do 30.06.2021., a od 01.07.2021. po stopi od 5,61% pa do
isplate, a u slu€aju promjene stope zatezne kamate po stopi koja se odreduje
uvecanjem prosjec¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri postotna poena kao
i troSkova ovog postupka osiguranja u iznosu od 9.410,00 kuna sa zakonskim
zateznim kamatama od 10. velja¢e 2022. do isplate (¢l. 14. st. 4.i 8. u vezi s ¢l.
253. OZ-a), za Korist:

RH-MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED
KARLOVAC, ZASTUP. PO ODO U KARLOVCU

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 15.02.2026.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 132594/2026

Kontrolni broj: 373910850b5b925

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 15.02.2026. 12:19:40 Stranica: 2
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Oznaka prostornog plana;

DOKUMENTACIJA PROSTORNIH PLANOVA

HR-ISPU-PPGO-01791

Prostorni plan uredenja Grada Karlovca

Glasnik Grada Karlovca broj 1/02, 5/10, 6711, 17/20121/23
IV izmjene i dopune plana

Karlovacka Zupanija, Grad Karlovac

Prostomi plan:
Objava plana:
Vazeca revizija plana:
Podrugje:

TUMAC ZNAKOVLJA:

E GRANICA OBUHVATA/GRANICA GRADA
E GRANICA NASELJA
E GRANICA KATASTARSKE OPCINE

—
—

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA
izgradeni dio

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA
neizgradeni dio

GRABDEVINSKA PODRUCJA | POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE IZVAN NASELJA

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA PROIZVODNA
|, - Gornje Mekusje 1, I, - Gornje Mekusje 2, |, - Jug-Mala
Svarta, |, - Mrzlo polje-Karlovac, s - Pivovara, ls- PPK, Iz

1ZG. NEIZG.
- Banija-llovac, |; - Mahiéno 1 12, | -

o
Popovié brdo, |, - Brezova Glava, |, - MeZnar, 1, - Kow

GOSPODARSKA NAMJENA - POVRSINA ZA
ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA

E4 - opekarska glina, ES5 - kvarcni pijesak

GOSPODARSKA NAMJENA POSLOVNA

K, - Dreznik, K, - Hmeti¢, K, - Selsce-Gradac, K, - llovac
GOSPODARSKA NAMJENA

UGOSTITELJSKO-TURISTICKA
T1 - hotel, T3 - autokamp (T3, - Mrzio Polje, T3; - Turanj,

T3, - Radonja, T3, - Cerovac, T3 - Ladvenjak)
JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D - policijafvatrogastvo/prateci sadrzaji bolnice

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
R4 - rekreacijska zona Trepotovi bajeri ,

Ré6 - zona sporta (RS, - llovac, RE; - Korana),

RT - zooloSki i botaniCki vt Gaza, R8 - zabavni park
Svarca, RS - motokros staza Sv.Doroteja

POSEBNA NAMJENA

M - vojna (M1 - stozernog generala Petra Stipetica sa
Zapovjednisivom HKoV, N2 - Dom HV Karlovac, N3 - Vojno
streliste Jamadol, N4 - 110. brigade Hrvatske vojske, N5 -
vojno vieZbaliste Kupa, N6 - Vojni poligon 33 inZenjerske
brigade Hrvatske vojske, N7 - vojno skladiste Skakavac),
PN - uciliste vatrogastva, zastite i spaSavanja
ZOMA ZABRANJENE GRADNJE/

ZONA OGRAMICENE GRADNJE

NESMETAN PROLAZ
minimalna Sirina 10,0 m

GROBLJE
(popis naziva groblja - Odredbe za provedou Clanak 77.)

1 - CENTAR ZA GOSPODAREMNJE OTPADOM
BABINA GORA
2 - TRANSFER STANICA ILOVAC

NEUREDENI DIJELOVI

1 GRABPEVINSKIH PODRUCJA

SPORTSKO-REKREACIISKE ZONE IZVAN
GRADEVINSKOG PODRUCJA

R3, - sporisko-ribolovna zona Sumbar,

R3, - zona uz poéetak veslatke staze Kupa - Kamensko,
R3,/R3, - zona uz pofetak veslatke staze Kupa - Karlovac
R3, - sportsko-ribolovna zona Luka Pokupsko
SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA U
NASELJU {Odredbe za provedbu Clanak 60.a.)
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DOKAZ LEGALNOSTI

ZGRADA STARIJA OD 1968. GODINE
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OPCI UVIJETI PROCJENE
Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Radene su posebne izmjere nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja

Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna
osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke

Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu upotrebu
nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli€itim izvorima podataka koji su navedeni u IzvjeS¢u a na osnovu kojih smo
stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.

TrziSna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvje$¢u predstavlja nase objektivno misljenje o TrziSnoj vrijednosti, sukladno definiciji iste
u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te
valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trziSne uvjete, mozda postoje ili se
mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj
procjeni provijeriti iste i naci zadovoljavajuéi nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrziva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u
razumnom vremenu i prihvatljivom troSku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili
druge ovlastene osobe

Za ovo izvjesce nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloSke studije, te nisu istrazivana prava ili
uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje
su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo
kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz
uvazavanje istih.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje

Nisu uklju€eni u procjenu.

Povjerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnistvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno
autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint
cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.



PETRACIC-projekt d.o.o. ELABORAT PROCJENE Elaborat broj: 2026007

Domobranska 3 TRZISNE VRIJEDNOSTI Strana: 360d38___
. Karlovac NEKRETNINE Datum: 16.02.2026
POJMOVNIK

ZemljiSna cestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedinacnu nekretninu Cini zemljiSna Cestica, uklju€ujuci i sve Sto je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjozni ulozak, one su
pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od
zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukgije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok
se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljiSta one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadno$cu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili
bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smijestaju Zivotinja, biljaka i stvari.
Zgradom se ne smatra pojedina¢na gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povrSine za stanovanje, odnosno
koja nema vise od 50 m2 neto podne povrSine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s
apartmanima u turistickom podrucju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i
poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodniji ili obrtnoj djelatnosti
(poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sliéni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodniji, kao glavnoj stvari, strojevi i
stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodniji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu
proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moze ocekivati da ¢e takvi ili sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i
postojece gnojivo i gorivo.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi oCuvanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u
skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaS¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje
Cini $to ga je volja te da svakog drugoga od toga isklju¢i, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim
U granicama iz prethodnog &lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koridtenja i raspolaganja
svojom stvari.

Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeliena na sadrzajno jednake dijelove
(idealne dijelove), kojima je veli¢Gina odredena veli€inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od
suvlasni¢kog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajedni¢kom vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo
dviju ili viSe osoba (zajedni¢ara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli€¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na
to Sto je odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajuc¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog
posebnog dijela nekretnine ovlasc¢uje suvlasnika na €ijem je suvlasniCkom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim
posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvr§ava sve vlasni¢ke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio
samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, €ini s tim dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te
svakog drugog iz toga iskljuci.

TrziSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri c¢emu
je svaka strana postupala upuceno, razborito i bez prisile.
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KOMENTARI

»sprocjenjeni iznos" za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena znali da trzina vrijednost ne zavisi od stvarne
transakcije koja se vr8i na datum vrednovanja vec¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trziSta i izraCuna vrijednosti
jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moze razumno ocekivati pri hipotetskom
kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trziSne vrijednosti. Vazno je uociti razliku izmedu
pojmova trziSna cijena, troSak i vrijednost. Za razliku od trziSne vrijednosti trziSna cijena i troSak su egzatni iznosi novca
koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZze osobne i osobite okolnosti te su vezane za to¢no odredenog
kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder odrazavaju
na konacni rezultat kupoprodaje.

»ha dan vrednovanja“ znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovara za
utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trziStu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo
do tog datuma. Procjenitelj ne moze biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i
sl) nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne
moze biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.

»izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja®“ znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe vec¢ se
odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trziStu i prosjeéno su poslovno zainteresirane za nekretninu tj.
mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu vec¢ ¢e to uiniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trziSnu vrijednost jer kako je re¢eno
vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

»Uu transakciji po trziSnim uvjetima® (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznacava prosjecne uvjete
na trzistu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr.
Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

»hakon prikladnog oglasavanja“ znaci da ¢e i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u oglaSavanje i objavu svojih
potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trziStu biti o tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena
vrijednost. Uobi€ajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

»Pri ¢emu je svaka strana postupala upuéeno” znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da
poznaju stanje istog kao i vazecu regulativu te posebno da su upoznati sa fiziCkim i pravnim stanjem nekretnine.

»razborito i bez prisile znaci da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala

. Investiciona nekretnina

. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

. Nekretnina u razvoju

. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

a b ODN -

. Imovina koja se troSi (rudnici, nalazi§ta minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. ViSak od postojeée poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznacena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi
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ZAKONI:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09
153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17, NN 39/19, NN 125/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nacinu

isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju
posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasniStvu jadinica
lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistiCkom zemljistu u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN I1SO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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