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1. UVOD

SETING -INZENJERING d.0.0. u steaju, OIB: 30302546951, Pula, Kastanjer 64, stedajni
upravitelj Jasna KucCevi¢, naruCitelj je procjene trziSne vrijednosti zemljiSta u podruéju
poslovne namjene u Delnicama u suvlasnistvu SETING - PRODUKT d.d. DELNICE, Delnice,
Supilova 339, udio 1/3, BEGIC DALIBORA, Delnice, S.S. Kranjéevica 5, udio 1/3 i SETING -
INZENJERING d.0.0. u stecaju, Pula, Kastanjer 64, udio 1/3.

Nekretnina se sastoji od zemljiSno-knjizne Cestice broj 12062/3 k.o. Delnice Il, koja je upisana u
ZK ulozak broj 1500 k.o. Delnice Il, Opcinskog suda u Rijeci, ZemljiSnoknjiznog odjela Delnice,
oznake zemljiSta : prolaz u Supilovoj ulici, te povrSine je 547 m2.

Prilikom izrade ovog elaborata koriSteni su pozitivni zakonski napuci i norme koje reguliraju
podrucje izracuna vrijednosti nekretnina:

a/ Gradevinski propisi:

e  Zakon o gradnji (NN, 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e  Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
b/ Propisi o vrednovanju :

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15)
e  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15)
e  Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 68/20)

¢/ Propisi jedinica lokalne samouprave :

e UrbanistiCki plan uredenja naselja Delnice, podru¢ja poslovne namjene K-1-1 i K-2-2
(Sluzbene novine Grada Delnica 03/2017)

Dan vrednovanja : 11.02.2022.
Dan kakvoce: 11.02.2022.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja, jer ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali
da za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nacin se iskljuCuju rizicne ili
Spekulativne procjene.



VEDRANA SABLJAK dipl.ing.grad. OGULIN, Klanci 11, tel. 047-531-686; 098-368-179
STALNI SUDSKI VJESTAK |Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

LOKACIJA:

POSLOVNA JOMNMA K-2
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA :
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STATUS ZEMLJISTA PREMA PODACIMA IZ PROSTORNOG PLANA :

Predmetno zemljiste se prema Urbanistickom planu uredenja naselja Delnice, podrucja poslovne
namjene K-1-1 i K-2-2 (Sluzbene novine Grada Delnica 03/2017) nalazi unutar granica
gradevinskog podrucja, odnosno unutar poslovne zone K.

IZVOD IZ PLANA:
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TUMAC ZNAKOVA
OBUHVAT UPLES NASELIA DELBICE, Zupania: PRIMORSKO GORANSKA ZUPANIJA
PODRUCJA POSLOVNE NAMJENE K-11K-2 Opeinargrad: GRAD DELNICE
Naziv prostomeg plana: . IZMJENE | DOPUNE L TICKOG PLANA 1A
NASELJA DELNICE | PODRUCJA POSLOVNE ZONE K-1-1 | K-2-2

NASELJE DELNICE

Nazhv karlografehog PRAZE: e ORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
[ GRANICE e T oo i =
r 7 oranca PODRUEJA NASELJA DELNICE ;
Odiuka predsiavnitkog tiela o izradl Plana: Odiuka pradstavnitkog tjela o donodenju Plana:
RAZVOJ | UREDENJE NASELJA DELNICE Slutbans novine Grada Delnica br. 2/117 | Sluibene novine Grada Deinica br. 03117
1) MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA FRImE T (SR oRE :m;:.vﬁ:m 2017
Novi List 14, svibnja 2017 do: 30. svibnja 2017
Pecat ljata ndgovomog za provodene favne Odgovoma osobs za provodene javne resprave:
rasprave: i R
GDKDAHL RISKAC, dipl.ing.grad.
{ime, prazima | potpis) 3 :

Suglasnos! na Plan prama Elanku 101. Zakona o prostamon uredenju ("Maradne novine” br, 153/13)

MUP, PU PG Rijokn broj: B11-08-211-188/147/5-2011. DR od 10.042017,
Komunaist d.0.6., Delnica ‘enake 8104 broj: 017,
— Pravna osobattielo koje je lzradilo plan: I
(K) | GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA #!E}T‘;'-J.!?.
K - TRENICA Patat pravne osobatjela koje je izradilo Plan: Odgavoma &
{7} . " y
SoRF B M, UGOSTITELJSKO TURISTIEKA Pl mitam % %ﬁ i
HoTe C.'".; - TSR LI BRAGUN, dipling.arh.
u e fpfweime | potpie)
SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA Pacal odgovor vﬁ:‘ibaﬁcm‘ | voditgl]:
; 7
it rgan
JAVNE ZELENE POVRSINE m CVMARTENA ARHITEXTIGA, K‘ /d’#
= UHBANETICA | BRACUN, dipl.ing.arh.
[T {ime, preizime | potpis)
ZASTITNE ZELENE POVRSINE Strudni tim u izradi plana;
1. LILI BRAGUN, dipling.arh.
- 2. ANDREA TEA SAMARD2IC, mag.ing andif.
POVRSINE ZA GRADEVINE INFRASTRUKTURE 3, SUNGANA BURLOVIC, univ.bace.ing arch,
151 - PARKIRALISNE POVREINE 4. ROBERT HEBERLING, univ.bace ing.arch.
152 - AUTOBUSNI KOLODVOR Patal provstavnickog fifata:
183 - BENZINSKA POSTAJA
154 - CRPNA ST,
155 - TRAFOSTANICA
186 - UREDA ZA PROCISCAVANJE OTPADNIH VODA
187 - ZELIEZNIEK] PROMET
Istovietnost ovog prostomog plana s zvornikom
[ e
i B —
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2. OPIS NEKRETNINE

2.1. OPGENITO

Predmetno zemljiSte se nalazi u poslovnoj zoni K u Delnicama, koja je udaljena od autoceste A6
3,80 km, od luke u Rijeci 48 km, a zracne luke Rijeka 43 km.

Navedenom prostorno planskom dokumentacijom u predmetnoj zoni je planirana pretezno
gradnja gradevina poslovne usluzne, trgovacke, zanatske ili komunalno-servisne namjene, ali je
omogucena i gradnja poslovnih gradevina s proizvodnim sadrZajima na nacin da se prigodom
planiranja, projektiranja i odabira pojedinih sadrzaja i tehnologija osiguraju propisane mjere
zaStite okoliSa (zaStita od buke, smrada, oneCiS¢avanja zraka, zagadivanja podzemnih i
povrsinskih voda i sl.).

3. ODABIR METODE IZRACUNA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

Temeljem ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u
obzir postojece obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

3.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, te
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

3.2. PRIHODOVNA METODA

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

3.3. TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je primjenjiva za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno za samostojee, poluugradene i ugradene obiteliske kue koje prema svojim
karakteristikama nisu usporedive.

Kod procjene ove nekretnine sluZiti Cemo se sa dostupnim podacima: podacima o ponudi sli¢nih
nekretnina na bliskim lokacijama poznatim na dan procjenjivanja, a koji se koriste u odredivanju
cijene zemljista po poredbenoj metodi.
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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA - odreduje se poredbenom metodom

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Jedini¢na cijena zemljiSta za navedenu lokaciju odreduje se na temelju poredbenih cijena na
trziStu na bliskim i slicnim lokacijama, a za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Za potrebe ovog vjeStacenja obavljen je uvid u e-Nekretnine, a radi pribave potrebnih podataka
za odredivanje jedini¢ne cijene zemljiSta na bliskim i slicnim lokacijama i za zemljista slicnih
karakteristika kao Sto je parcela koja je predmet procjene.

USPOREDBA 1

I'n-vfonmcije
Gradevinsko remljiste (57) - Zhirka kupopradajnib cijena

Naziv atributa wripednast arribuka
1D ZKC 1264394

Datum preckeda 10.2.2022.

vreta nekretnine GRABEVINSKD ZEMLIISTE [GZ)
1D PN (PLI} 4118011

Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u

Povwiing u pramatu 44,00

Vrjetnast nekretnine (KN) 3.586,00

Datum ugovora 30.09.201%

POREZL:

NAPOMENA: 23 kupoprodaie svih ¥rsta zembEta U iskazanci cleni prkazana ja
w;:;.g-ust nekramine har POV-3, neavinn o tarme podieZe b promeat rjegovil

na|

« Promet podijede placanju PDV-3
+ Stopa POV-a (%) 25

= POV ukdiuden u prkazmne] cjeni

+ Ootianie

Status podacka PROVEDENA EVALLACDA
Qanowni blak DELNICE - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKD FODRUCIE

Pretalica namiana genovnog bioka NASELJA - IZGRABEND -
NEIZGRABEND

DELNICE 12062/3 56

-
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USPOREDBA 2

I;ﬂnrmmsjc &
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih Gjena

Naziv atributa Vrijednost atributa

11D ZKC 1093696

Datum pregleda 1022022, P ey
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
{10 PN (PU) 4026030
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u

Povrdina u prometu 38,00

Vrilednost nekretnine (KN} 3.097,00
| Datum ugovora 06.05.2019
| POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemiigta u iskazanoj cjeni prikazana je vrjednost
| nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podljede placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiugen u prikazanoj cjeni

« Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok DELNICE - USLUZNO

K1 - POSLOVNA NAMJENA -
PRETEZITO USLUZNA

N\ e <
= M
. SIS\

Pretefita namjena genovnog bloka

DELNICE 12062/3 B

USPOREDBA 3

Il-vfomtad}e
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1148756
Datum pregleda 10.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
1D PN (PU) 4076835
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 1.121,00
Vriednost nekretnine (KN} 110.719,65
Datum ugovora 25.07.2019
POREZL:
NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazanoj cieni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovaj
naplati.

= Promet podljeZe placanjiu PDV-a
» Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuéen u prikazanoj ciieni
= Optiranje

# | Status podatka
Genowvni blok LUCICE - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA - IZGRABENO -
NEIZGRADENO

PREUZETO OD PU

Pretefita namjena genovnog bloka

Tablica: gradevinsko zemljiste

Datum PovrsSina ID nekretnine Vrijednost nekretnine iz
kupoprodajnog katastarske Cestice (porezni broj) ugovora
ugovora m2 kn/m2

30.09.2019.

44,00 4119011 81,48

06.05.2019.

38,00

4026030

81,50

25.07.2019.

1.121,00

4076835

98,77
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje
su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom
kretanju ponude i potraznje kao Sto su opta gospodarska situacija, trziste kapitala, te
gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena

poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana
vrednovanja).

Koristi se hedonisticki indeks cijena nekretnina iz Biltena HNB :

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Novi Postojeéi

Ukupno stambepi stambepi ZS;:b Jadran Ostalo
objekti objekti
2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2. tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
3.tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
4. tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
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. 1r. 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. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2. 1r. 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
4. tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. 1r. 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
4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1. tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2. fr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

10
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Prema navedenom imamo slijedeci tabelarni izratun za meduvremensko izjednacenje:

Kupoprodajna Datum Bazniindeks | Bazniindeks | Korekcijski | Meduvrem.
cijena sklapanja na dan na dan faktor izjednaCena
kn/m2 kupoprodajnog |  sklapanja vrednovanja B/A cijena

ugovora kupoprodaje B kn/m2

A
81,48 30.09.2019. 103,98 122,17 1,18 96,15
81,50 06.05.2019. 102,24 122,17 1,20 97,80
98,77 25.07.2019. 103,98 122,17 1,18 116,55

Kod meduvremenskog izjednacenja koriStena je multifaktorska regresijska analiza kojom se
istodobno procjenjuju popravci za sva raspoloziva obiliezja za koja se pretpostavlja da utjeCu na
vrijednost nekretnine. Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonisticka metoda. Prednost
primjene hedonisticke metode na poredbene kupoprodajne cijene je u tome da nije potrebno
popravljati pojedine kupoprodajne cijene, ve¢ se na jednoznaCan nacin obuhvacaju i promjene
opcih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme te razlike u obiljezjima kakvoce.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoCi) pomocu
koeficijenata za preracunavanje.

Mjera gradevinskog koriStenja odnosi se najceSce na koeficijent iskoristivosti na procijenjivanom
zemljistu. Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to nije slucaj onda se
pokuSava utvrditi iz dozvola koje su izdane na tom podrugju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu Cija se kupoprodajna cijena koristi
za procjenu vrijednosti nekretnine. Razlike u mjeri gradevinskog koriStenja izmedu poredbenih
nekretnina i procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovaraju¢im dodatcima ili odbitcima jer
se mijera gradevinskog koristenja poredbenih nekretnina uviek mora ,svesti‘ na mijeru
gradevinskog koristenja procjenjivane nekretnine.

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri gradevinskog koriStenja koriste se tablice
iz priloga 11. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) — ali samo za
zemljiSta namjene M1 S.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

1"



VEDRANA SABLJAK dipl.ing.grad. OGULIN, Klanci 11, tel. 047-531-686; 098-368-179
STALNI SUDSKI VJESTAK |Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

Analiza s iskljucenjem neodgovarajucih poredbi (cijena, koristenje, veli€ina):

PREDMET PROCJENE: Kategorija | Mjera koriStenja (Kis) Veli€ina

Kategorija: 2 - 547,00

Redni broj 1 2 3

Katastarska Cestica:

Meduvrem. izjednac. cijena: 96,15 97,80 116,55

Kategorija 2 2 1

Mjera koritenja: - - -

Veli€ina: 44,00 38,00 1.121,00

INTERKVALITATIVNO

Kategorija: 1,00 1,00 0,80

Utjecaj buke : 1,00 1,00 1,00

Utjecaj zagadenja: 1,00 1,00 1,00

Korigirana vrijednost: 96,15 97,80 93,24

STATISTIKA

Prosjek: 95,73

Odstupanja od prosjeka: 0,42 2,07 -2,49

Kvadrat odstupanja: 0,18 4,28 6,20
suma 10,66

Standardno odstupanje: 1,89 1,97%

Pravilo dva-sigma () 3,77

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosjecna vrijednost (kn/m2): 95,73

Iz navedenoga vidimo da pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena nisu veca od + 40% od
prosjeCne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Clanak 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj 105/15) propisuje
ukupno Cetiri kategorije zemljiSta:

o Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje (I).

o Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu
za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga
ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje (I1).

o Trecta kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi (1ll).

o Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljidte izvan gradevinskog podrucja (IV).
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Clankom 9. utvrduju se vrijednosni odnosi izmedu razligitih kategorija zemljita i s obzirom da je
predmetna parcela 2. kategorije, a 3. poredbena nekretnina 1. kategorije tada je bilo potrebno
koristiti orijentacijske vrijednosne odnose iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio navedenog
pravilnika:

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
III 25-60%

Utjecaj buke na smanjenje vrijednosti predmetne nekretnine, a prema koeficijentima iz tablice u
Prilogu 6. koja je sastavni dio Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj
105/15) je neznatan pa nema umanjenja.

Utjecaj zagadenija zraka na vrijednosti predmetne nekretnine, a prema koeficijentima iz tablice u
Prilogu 7. koja je sastavni dio Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj
105/15) je nizak, odnosno smanjenje vrijednosti nekretnine je 0% prema ocjeni procjenitelja,
uvazavajuci propise kojima se ureduju pitanja zastite zraka.

Utjecaj buke, kao i utjecaj zagadenja zraka na vrijednost predmetne nekretnine primijenjeni su
takoder u tablicno prikazanoj analizi.

Sve analize sukladne op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvoci nekretnine i
odabranoj metodi i postupku, propisane Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), su provedene u gornjim
toCkama.

Izradun vrijednosti zemljista

Prema prethodnoj analizi i provjeri trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta (oznaka TVZ) iznosi :

ZK Jedinicna | vrijednost
kébroj | ulozak oznaka zemljista povrsina | vrijednost | zemljiSta kn
broj (m2) kn/m2
12062/3 | 1500 prolaz u Supilovoj ulici 547 95,73 52.364,31
UKUPNO: 52.364,31
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5. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Na osnovu analize svih bitnih Cinjenica i na osnovu izracuna procjenjena prometna vrijednost
nekretnine - gradevinskog zemljiSta u podruéju poslovne namjene u Delnicama u
suvlasnidtvu SETING - PRODUKT d.d. DELNICE, Delnice, Supilova 339, udio 1/3, BEGIC
DALIBORA, Delnice, S.S. Kranjéevica 5, udio 1/3 i SETING - INZENJERING d.0.0. u steaju,
Pula, Kastanjer 64, udio 1/3, iznosi :

52.400,00 kn

Udio vlasnistva od 1/3 za SETING - INZENJERING d.o0.0. u steéaju,
Pula, Kastanjer 64 iznosi: 17.500,00 kn.

Vrijednost koja je ovdje iskazana, predstavlja stvarno stanje ponude i potraznje ove vrste
nekretnine na predmetnom trzistu.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruzivanjem prema clanku 68. Stavak 5.
Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15).

Predmetni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, sukladno ¢lanku 9. Stavak 2. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15), te isti izrazava stru¢no misljenje procjenitelja.
Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti uoCene kod oCevida, ne
mogu ni po kojoj osnovi biti teret za procjenitelja.
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6. PRILOZI

VLASNICKI LIST

KOPIJA RJESENJA O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Rijeci

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DELNICE
Stanje na dan: 19.01.2022. 23:35

Katastarska opé¢ina: 304549, DELNICE I

Broj zadnjeg dnevnika: Z-40294/2021

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1500

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv |  m2
Cestice)
1. 12062/3 |PROLAZ U SUPILOVOJ ULICI 547
UKUPNO: 547
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 1/3
SETING - PRODUKT D.D. DELNICE, DELNICE, SUPILOVA 339
4. Suvlasnicki dio: 1/3
BEGIC DALIBOR, OIB: 53953202766, DELNICE, S. S. KRANJCEVICA 5
5. Suvlasnicki dio: 1/3
SETING - INZENJERING, D. O. 0. U STECAJU, OIB: 30302546951, KASTANJER 64, 52100 PULA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.01.2022.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.01.2022. 09:50:55 Stranica: 1



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su 402/2021
U Karlovcu,3.kolovoza 2021

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeliem ¢&l. 29.
i €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 i
67/18) te €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14 ,
123/15,61/19) , 3.kolovoza 2021.

RJESENJE

Vedrana Sabljak, sa stanom u Ogulinu, Klanci 11, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine, po€am od 29.kolovoza 2021. pa nadalje.

Obrazlozenje

Vedrana Sabljak, rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karlovcu broj 4
Su-450/2017 od 28.kolovoza 2017 .imenovana je za stalnog sudskog vjesStaka iz
podrudja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine .

Kako je imenovana nakon proteka vremena dostavila zahtjev za ponovno
imenovanje za stalnog sudskog vjestaka iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina,
a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem &l. 140. st. 1. i 3. Zakona o
sudovima, €l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima rijeSiti kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:

Ante Ujevi¢
Dokument je elektronicki potpisan: ON:
ANTE UJEVIC g:;SPANIJSKI SUD U KARLOVCU
Vrijeme potpisivanija: ffxi?\:zgmszaoaasszeazazaem353230
02730 | e

CN=ANTE UJEVIC

Dostavljeno: ;
1. Vedrana Sabljak, Klanci 11, Ogulin
2. Opéinski sudovi
3. Ministarstvo pravosuda i uprave
4. Spis



Broj zapisa: eb2fe-61609
Kontrolni broj: 0db96-4f7d0-44334

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=ANTE UJEVIC, L=KARLOVAC, O=ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedeéoj web adresi:
https://usiuge.pravosudje.hr/provjera-vijerodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluc¢aja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Karlovcu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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