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SPRENGNETTER
-

Opcenito
Dan kakvoce 07.01.2016
Dan vrednovanja 19.06.2024

Iva Borovi¢ Milasinovi¢ d.i.g.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu

Procjenitel] Cekretnina
Sprengnetter d.o.0.
Metoda procjene TroSkovna
NEKRETNINA
ZK ulozak 2138 1498
Broj ZK poduloSka
Op¢inski sud Gospi¢
Katastarska opéina Stikada
Namjena nekretnine Poslovna
Nacin koriStenja nekretnine Ostalo: Reciklazno dvoriSte

Adresa nekretnine

Centar 82, 23440 Stikada, Gradac

Godina izgradnje

~1960-tih

Povrsina

8912,90 m2

Povr$ina zemljista u m2

22346 m2

TrziSna vrijednost nekretnine u EUR

1.290.000,00 €

Nova gradevinska vrijednost EUR
(za policu osiguranja)

5.073.900,00 €
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Imenovanije

"

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/328
URBROJ:  314-03-03-02/02-23-05
Zagreb, 16. listopada 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave. 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.). povodom zahtjeva Ive Borovi¢ Miladinovi¢. diplomirane inZenjerke
gradevinarstva iz Zagreba, Stara PeSéenica IV. 3, OIB: 33294537210, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENIE

L. Iva Borovi¢ Miladinovié, diplomirana inzenjerka gradevinarstva iz Zagreba., Stara
Pescenica IV. 3. OIB: 33294537210, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za
podruéje gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Iva Borovi¢c Miladinovi¢, diplomirana inZenjerka gradevinarstva iz Zagreba,
podnijela je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i
procjene nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige
drzavljana. ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta. Sveudilista u Zagrebu.
elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za mirovinsko osiguranje.
ovjerenu potvrdu poslodavea o vrsti poslova koje je obavljala i trajanju radnog odnosa, policu
osiguranja od odgovornosti, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti, rjeSenje Zupanijskog suda
u Zagrebu. broj: 4 Su-1190/2019 od 16. listopada 2019. godine kojim se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u kojima je obavila
vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka 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 Clanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilidni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju vjestadenja za koje se imenuje i

| UTM TR A

wIrMT-PjukCnN4caKw35XSw
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koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog 1 diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavr$enog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrdila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovana nije
pravomocno osudena za Kazneno djelo za Koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu,

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

Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovana ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duZna
obavijestiti o svako] promijeni osobnih podataka. a otisak svog petata u skladu s podrucjem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjedenja nije dopustena Zalba, ali se¢ moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ov og rjedenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku. usmeno na zapisnik ik
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustaye

DOSTAVITIL
1. Iva Borovi¢ Milasinovic, Zagreb, Stara Pedcenica IV, 3
2. Pismohrana-ovdje

wIrMT-PjukCnN4caKw5XSw
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Reference

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

- Zakon o prostornom uredenju (153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon postupaniju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20, 74/22)

- Pokazatelji troSkova gradenja — 2022 (Hrvatska komora arhitekata)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/2022)

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)
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Zadatak

Procjembeni elaborat je
izradena za potrebe

CROATIA BANKA d.d. Zagreb
Roberta FrangeSa Mihanovi¢a 9, 10000 Zagreb, Hrvatska

Klijent ‘ EMPIJAL

Ulaz u nekretninu nije bio omogucen. Procjena je izradena temeljem vlasni¢ke dokumentacije i
podataka iz procjene Ing ekspert d.o.o., br. 002/2016, od 07.01.2016.

U procjeni nije obuhvaéena trzi§na vrijednost silosa na k.¢. 4557/1 k.o. Stikada jer isti nije bio
obuhvacen prethodnom procjenom.

Pozivamo se na detaljne upute definirane u Uvjetima angazmana za procjenu gore navedene
nekretnine.

Uslugu procjene vrijednosti nekretnine vrSimo u svojstvu VANJSKOG PROCJENITELJA.

Potvrdujemo da imamo dovoljna znanja potrebna za procjenu ove vrste nekretnine kao i znanja o
lokalnom trzistu te vjestine i razumijevanje za kompetentnu procjenu vrijednosti nekretnine, a sve u
skladu sa zakonskim propisima koji ureduju podruéje procjene nekretnina.

U mogucnosti smo pruziti nepristranu i objektivhu procjenu nekretnine. Potvrdujemo da nemamo
konflikt interesa koji bi mogao sprijeciti izradu procjene u ime Klijenta. Nemamo materijalnih interesa,
sada$nijih ili buduéih vezanih uz predmetnu nekretninu koji bi mogli dovesti do sukoba interesa te nada
naknada ne ovisi 0 procijenjenoj vrijednosti.

Upuceni smo da je procjena vrijednosti nekretnine zatrazena kao redovno pracenje vrijednosti.

Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine je izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15). Potrebno ga je promatrati kao cjelinu, ukljucujuéi pretpostavke, uvjete i
odredbe koji su dio ovog elaborata.

Vrijednost nekretnine odredena u ovom elaboratu predstavlja trZziSnu vrijednost, Cija je definicija prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ,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 €emu je svaka stranka postupila upuc¢eno, razborito i bez prisile.”

Potvrdujemo da je ovaj elaborat dan na povjerenje stranci kojoj je upuéen, sa odredenom svrhom za
koju je izraden i da ne postoji nikakva odgovornost tre¢ih osoba.

Ovaj elaborat, kao i njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao dio bilo kojeg
dokumenta, kao niti u komunikaciji sa tre¢im stranama bez prethodne pisane suglasnosti Procjenitelja.
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Osnovne informacije i dokumentacija

X | Zk izvadak X

Iskaz povrSina

Nenadoknadivi troSkovi

X | Kopija katastarskog plana

Nacrti

Interni procjembeni elaborat

X | Posjedovni list

Kupoprodajni ugovor

Eksterni procjembeni elaborat:
Ing ekspert d.o.o., br.
002/2016, od 07.01.2016

Gradevinska dozvola

Ugovor o zakupu

Fotografije

Uporabna dozvola

Lista zakupaca

X | Tehnicki opis

Analiza trziSnih cijena

TroSkovi odrzavanja

Podaci o cijenama pribavljeni su iz informacijskog sustava trzista nekretnina - e-Nekretnine.

Opé¢i uvjeti su prilozeni na kraju elaborate. Procjembeni elaborat treba promatrati zajedno sa ovim

poglavijem.
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Nalaz

Lokacija

1 TonI'D27- Gragac

google.maps

https://oss.urdjenazemlja.hr
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Drzava: Hrvatska

PovrSina 56.542 km?

Oblik vladanja Republika

Populacija 4.284.889 stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 790.017
Valuta Kuna (100 lipa)

Grad: Gracac

Populacija 2126 stanovnika

Udaljenost od regionalnih Zadar 65 km

centara Gospi¢ 45 km

Mikrolokacija

Lokacija Predmetna nekretnina nalazi se u rubnom zapadnom dijelu
Gracaca, u blizini Zeljeznicke postaje.
Od priklju¢ka na autocestu kod naplatne postaje Sveti Rok je
udaljena oko 18 km.

Pristupacénost Pristup nekretnini omogucen je osobnim automobilom.

Parking Na parceli

Komunalna infrastruktura Vodovod, kanalizacija, struja, telefon

Emitiranje i nasljedno Razina oneciSéenja je nopoznata (nekretnina se koristi kao

oneciséenje reciklazo dvoriste). Vrednovanje obavlja uz pretpostavku da nema
kontaminacije

Pristup Nekretnina ima osiguran direktan pristup na javno-prometnu
povrsinu

Konkurencija na predmetnoj Niska

lokaciji

Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb Page 10 of 37
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Legalitet i napomene o nekretnini

Ulaz u nekretninu nije bio omogucéen.

Procjena je prema zahtjevu narucitelja izradena temeljem podataka iz procjene br. koju je izradio Ing
ekspert d.o.o., br. 002/2016, od 07.01.2016.

Tehnicki podaci su preuzeti iz gore navedene procjene. Pretpostavlja se da je stanje nekretnine ostalo
jednako onome opisano u prethodnoj procjeni.

Pristup

Nekretnina ima osiguran direktan pristup na javno-prometnu povrsinu, k.¢. 5869/2 k.o. Stikada, u
katastru upisane kao cesta, vlasnik javno dobro u op¢oj uporabi u viasnistvu Republike Hrvatske s
pravom upravljanja Hrvatskih cesta d.o.0. Zagreb

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra

ZemljiSne knjige i katastar su uskladeni.

Uskladenost izvedenoq stanja sa upisom u zemljiSne knjige i katastar

Objekti su upisani u zemljiSne knjige i katastar.

Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb Page 11 of 37
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Legalnost objekata i dozvole

U zemlji$nim knjigama nije upisana nikakva zabiljezba koja bi se odnosila na legalnost.

Nisu nam dostavljene nikakve dozvole i projekti te se nismo u moguénosti oCitovati o legalnosti
objekta.

Prema informaciji sa stranice Informacijski sustav prostornog uredenja, za predmetnu gradevinu je
ishoden akt za uporabu:

RjeSenje o izvedenom stanju (klasa UP/I-360-01/14-01/02, od 16.04.2014. godine)
RjeSenje je izdano za gradevinu proizvodne namjene.

Sve zgrade izuzev trobrodne hale i dogradnje mlina su vidljive na snimci iz zraka iz 1968. godine.

Digitalna ortofoto karta 2021.-2022.

Eventualno zaloZno pravo nije uklju€eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljiSne knjige nece se evidentirati.
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Prostorno uredenje i gradevinski propisi

Prema vazeéem prostornom planu za predmetnu Cesticu vrijede slijedeée odredbe:

Zoniranje PPUO Lovinac - VI. ID

Namjena: 11 (gospodarska nhamjena — proizvodna, pretezito industrijska)

Gradevinski propisi Clanak 53.

1) lzgradenost gradevne Eestice u izdvojenim gradevinskim podrugjima izvan naselja proizvodne (1) i poslovne
(K) namjene ne moze biti ve¢a od 40% s tim da se od preostalog dijela, 20% gradevne ¢estice mora urediti
kao zelena povrsina proizvodnog kompleksa.

2) Visina gradevina ne moZe biti ve¢a od 13,5 m, a najveci dozvoljeni broj etaZa je podrum, prizemije, kat i
potkrovije.

3) Visina gradevine zbog tehnoloskog procesa ili drugih razloga moZe biti i ve¢a, ako se njena opravdanost
dokaze arhitektonsko-urbanistickim rie$enjem uz posebno vrednovanje u odnosu na karakteristicne vizure
naselja.

POSTOSECE | FLAMIRAND

r‘i::, GOSPODARSHKA NAMIENA - PROIZVODMA
L - 11 - pretefno industrijska, |2 - pretedno zanatska
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Opis nekretnine
UPRAVNA ZGRADA

Tlocrti / koncepcija: Koristi se samo prizemlje zgrade kao skladiste.
Konstrukcija: Armiranobetonska

Stropovi AB ploga

Pregradni zidovi: Zidani

Prozori: PVC

Vrata: Drvena puna

Obrada zidova: Ozbukani, oli¢eni, keramicke plocice

Podne obloge: Keramicke plocice, laminat

Grijanje: Na struju

MLIN
Namjena: Zgrada se nalazi neposredno uz skladista te se u njoj nalaze
uredi, garderobe i sanitarni ¢vorovi za radnike.
Konstrukcija: Armiranobetonska
Stropovi Sitnorebritasti strop
Pregradni zidovi: Zidani
Prozori: Drveni
Vrata: -
Obrada zidova: Ozbukani, oli¢eni
Podne obloge: Industrijski pod
Grijanje: -
Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb Page 14 of 37
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Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu, (|
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

SKLADISTE 1

Namjena: Zgrada se ne Koristi
Konstrukcija: Armiranobetonska
Stropovi AB

Pregradni zidovi: Zidani

Prozori: Drveni

Vrata: Aluminijska
Obrada zidova: Ozbukani, olieni
Podne obloge: Industrijski pod
Grijanje: -

Nedostaci OStecéenje pokrova

SKLADISTE 2
Namjena: U dijelu zgrade se vrSi prerada, dok se dio koristi za skladiStenje.
Konstrukcija: Armiranobetonska
Stropovi AB
Pregradni zidovi: Zidani
Prozori: Drveni
Vrata: Drvena
Obrada zidova: Ozbukani, oli¢eni
Podne obloge: Industrijski pod
Grijanje: -
Nedostaci Vidljivi tragovi vlage; oste¢enje pokrova

Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb Page 15 of 37
GoValue ID: MMmLU
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1
SPRENGNETTER
.

PUMPNA STANICA

Konstrukcija: Armiranobetonska
Stropovi -

Pregradni zidovi: -

Prozori: Drveni

Vrata: Drvena

Obrada zidova:

Podne obloge:

Industrijski pod

Nedostaci

Vidljivi tragovi viage

TROBRODNA IND.HALA

Namjena: Proizvodna hala
Konstrukcija: Armiranobetonska
Stropovi AB

Pregradni zidovi: Zidani

Prozori: Celiéni

Vrata: Metalna

Obrada zidova: Ozbukani, oli¢eni
Podne obloge: Industrijski pod
Grijanje: -

Podaci su preuzeti iz procjene koju je izradio Ing ekspert d.o.o., br. 002/2016, od 07.01.2016.

Izvor fotografija: Google maps, snimljeno u listopadu 2022.

Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb
GoValue ID: MMmMLU
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Iskaz povrSina

Povrsine su preuzete iz procjene koju je izradio Ing ekspert d.o.o., br. 002/2016, od 07.01.2016.

ngto bruto .. bruto

ZGRADA kor|§.na povrsina visina volumen
povrsina m2 m m3

mz
1. Upravna zgrada 237,45 252,00 2,61 657,72
2. Mlin 3.369,94 | 3.707,00 3,60 13.345,20
3. Skladiste 1 2.661,47 | 2.928,00 3,80 11.126,40
4. Skladiste 2 402,25 442,00 3,57 1.577,94
5. Pumpna stanica 14,29 20,00 2,35 47,00
6. Trobrodna ind. hala 2.227,50 | 2.322,00 4,70 10.913,40
UKUPNO 8.912,90 | 9.671,00 37.667,66

Google maps, slike 2024‘

PovrSina zemljiSta

k.C. povrsina (m2)
4554/1 5.837
4555/1 10.901
4557/1 1.790
4613/2 72
4614/1 3.433
4614/2 284
4614/3 29
UKUPNO 22.346
Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb Page 17 of 37
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Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraunava se kao umnozak neto korisne povrsine i jedini¢ne
cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m® odabire se prema
standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te
prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija

radova u visokogradniji".

U jedini¢noj cijeni obuhvaéena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni radovi, prikljucci

instalacija te uredenje okolisa.

Upravna zgrada

bruto powsina 252,00 m2

jedini€na cijena izgradnje 700,00 €/m2

dowSenost objekta - % 100%
|Nova gradevinska vrijednost 176.400,00 € |
Mlin

bruto powsina 3.707,00 m2

jedinic¢na cijena izgradnje 500,00 €/m2

dowsSenost objekta - % 100%
[Nova gradevinska vrijednost 1.853.500,00 € |
Skladiste 1

bruto powsina 2.928,00 m2

jedini¢na cijena izgradnje 500,00 €/m2

dowsSenost objekta - % 100%

[Nova gradevinska vrijednost 1.464.000,00 € |
Skladiste 2

bruto powrSina 442,00 m2

jediniéna cijena izgradnje 400,00 €/m2

dowrSenost objekta - % 100%

|Nova gradevinska vrijednost 176.800,00 € |
Pumpna stanica

bruto powsina 20,00 m2

jedini€na cijena izgradnje 500,00 €/m2

dowSenost objekta - % 100%

[Nova gradevinska vrijednost 10.000,00 € |
Trobrodna ind.hala

bruto powsina 2.322,00 m2

jedini€na cijena izgradnje 600,00 €/m2

dowrSenost objekta - % 100%

|Nova gradevinska vrijednost

1.393.200,00 € |

|Nova gradevinska vrijednost - ukupno

5.073.900,00 € |

Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb

GoValue ID: MMmLU

Page 18 of 37



reciklazni pogon i zemljiste

™
Centar 82, 23440 Stikada, Gradac, S P R E N G N E 1-r E R
J

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u Eetvrtom tromjesecju 2023.
u odnosu na trece tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 3,4%. U odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su viSe za 9,5%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 11,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2023. u prosjeku su nize za 4,8%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 3,7%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na tre¢e tromjesecje 2023. u prosjeku su viSe za 4,7%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2022. za 10,4%.

Cijene stambenih objekata u ¢etvrtom tromjesedcju 2023. u odnosu na tre¢e tromjesedcje 2023. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb za 1,1%, za Jadran za 6,3% i za Ostalo za 2,8%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 6,5%,
za Jadran za 11,3% i za Ostalo za 14,4%.

.l DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100y
Ill STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100)%

CROATUAN BUREALI i ctojedi
CROAT! naovi postojedi

ukupno stambeni  |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti

Total New Existing

Year Quarter dwellings |dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Qz2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Qz 12075 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127,61 119,45
2021. Q1 13419 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Qz 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Qi 165225 136,43 156,63 168,63 147,28 13232
Qz 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 18231 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 14619
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 18422
Qz2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
az 180,00 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

Izvor: DrZzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr
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Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obiCaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode

sluze za potporu i provjeru rezultata.

Vrijednost nekretnine sa pripadaju¢im zemljistem izracunata je troSkovnom metodom.

Obzirom da se radi o objektu u proizvodne namjene, nisu evidentirane transakcije nekretnina sli¢nih
obiljezja koje bi se mogle koristiti kao usporedba.

Kao okvirna podloga za izracun jedini¢ne cijene izgradnje koristeni su Pokazatelji troSkova izgradnje
koje je objavila Hrvatska komora arhitekata 2022. godine.

Vrijednost gradevinskog zemljista je odredena poredbenom metodom.
Na sli¢nim lokacijama je zabiljezeno dovoljno ostvarenih kupoprodaja, te ¢e ove transakcije biti koriStene
u izraCunu trziSne vrijednosti.

Troskovna metoda

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna vrijednost gradevina proizlazi iz vrijednosti zemljiSta i troSkova gradnje, uzimajuéi u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti.

Klijent: CROATIA BANKA d.d. Zagreb Page 20 of 37
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SPRENGNETTER
-

Pokazatelji troSkova gradenja - 2022

Postotni udio grupa troskova 2. razine u troskovima grupe i ukupnim troskovima gradenja zgrade

Klasa: 025-03/23-01/03
Urbroj: 251-505-01-23-3 A
Y
Hrvatska komora
arhitekata
- o © < %) 73
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% ugupi  [ukupno Juoupi  [ukupno Juoupi  [ukupno Juompi [ ukupno Juorpi [ ukupne Juompi [ ukupno
300 Zarada - gradevinska konstrukcija
310|Gradevna jama 23 1,7] 1.5 1,2 46 4,0 29 3.9 13 1,0
320|Temelienje 10,8 8,2 15,3 12,5 8.0 6.9 7.3 7.0 13,7 11,0
330(Vanjski zidovi 334 252 375 30,6 334 28,7 30,2 22,9 36,8 29,6
340 |Unutarnji zidovi 18.0 13,6 11,9 9.7] 14,0 12,0 15,6 13,7 16,2 13,0
350|Stropovi 17.1 12,9 18,4 15,0 215 18 245 17.1 14,2 114
360|Kravavi 121 9.1 10,6 8.7] 164 14,1 14,1 8.5 13,2 10,6
380|Gradevinske ugradnje 13 1,0 - - 05 0,4 0,1 0,9 1,2 1,0]
390|Ostale gradevinske konstrukcije 5,0 3,8 48 3,9 1,6 1.4 53 6,0 34 27
Ukupno| 1000 75,5] 1000 81,7] 1000 859] 1000 80] 100,0] 80,3
400]Instalacije
410|Odvednja, vodovod, plin 129 3.2 324 59 36.0 51 36,0 7.0 26,8 54 307 6.0
420|Grijanje 240 5.9 42,6 7.8 40,7 5.7] 35,6 6.9 278 5.6 35,3 7.0]
430|Instalacije za obradu zraka 9,5 2,3 6.0 1.1 05 0.1 3.0 0,6 28 0.6 55 1.1
440]Jaka struja 327 8,0 15,7 2.9 19,2 27 22,1 43 273 55 20,5 4,0
450|Telekomunikacijske i informacijske instalacije 129 3,2 33 0,6) 36 0.5 33 0,6 7.2 1.4 45 0.9
460|Transportni uredaji 27 0,7 - - - - - 75 1.5 35 0,7
470|Posebna postrojenja za koristenje 1,8 0,4 - - - - - - - - -
480|Automatika zgrade 35 0.9 - - - - - - - - - -
490{Ostale instalacije 0.0 0,0 - - - - - - 0,6 0,1 - -
Ukupno| 1000 245) 10000 183] 1000| 141} 100 194 100( 20,0 100 19,7
Hrvatska Troskovi gradenja kn (€)/m2 bruto kn € kn kn € kn € kn € kn €
povrsine, procjena, bez PDV-a. Vanjsko od 9.522| 1.264] 4.762] 632} 4.604] 623 6.832| 807} 6.904] a26) 6.671 885)
uredenje obraéunava se po m2 uredene srednjij 11.297 1.499] 5.250 697] 5.139 682] 7.908| 1.050] 7.800] 1.035] 8.016] 1.064
povriine. do] 13853 1.839 £.382 247] 5 542] 11a7] 9307 123l 8957 1189 9,656 1.282
18753450 kn, fiksni teda] 31.12.2002. Podaci mogu posluiti kao orijentacija prilikom proraéuna okvimih troékova u ranim fazama projekta kad postoje
samo programski podaci o gradevini.
o < 0 © ~ o
- - - - - —
2 ]
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Vrsta zgrada o5 s 2 2 £ 2
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NS = N N2 N [
| % u grupi ukupno U grupi ukupno U grup ukupno U grupi ukupno U grupi ukupno u grupi ukupno
300|Zgrada - gradevinska konstrukcija
310|Gradevna jama 0,8 0,5 3.1 2.2 28 21 1,8 1.0 0,8 3.0 26|
320|Temelienje 14,2 8,6 a7 6.9 16.8 12,9 10,9 26,1 20,1 223 19,0
330|Vanjski zidovi 36,0 21,9 275 19.5 30.1 231 259 282 21,8 32,2 275
340|Unutarnji zidovi 16,6 10,1 225 16,0 8.7 6.7 94 15,1 117 57 49
350|Stropovi 12,6 1.7 18,7 133 54 4.1 5.0 - - 21 1.8
360 |Krovovi 14,0 85 11,2 7.9 316 24,2 14,0 272 21,0 294 25,1
380 |Gradevinske ugradnje 0,5 03 16 1,1 07 05 27 01 0,1 1,6 1.4
390|Ostale gradevinske konstrukcije 53 3,2 57 4.0] 39 3,0 48 23 1.8 3.7 32
Ukupno| 100.0| 60,8] 100.0) 7009| 1000( 76,6] 1000 74,5 1000 77.2] 100.0] 85,4
400 |Instalacije
410|Odvednja, vodovod, plin 7.1 28 16,2 47 26,6 6.2 135 34 14,6 33 21,8 32
420|Grijanje 11,3 4,4 9,0 2,6 18,5 43 19,7 5.0 226 5.2 17,8 26
430 |Instalacije za obradu zraka 394 154 16,5 4.8 134 3.1 10,9 2,8 17.9 41 25 04
440|Jaka struja 174 6,8 36,8 10,7 326 76 372 9.5 30,8 7.0 494 72
450 | Telekomunikacijske i informacijske instalacije 55 2,2 10,9 3.2 32 07 78 2,0 20 0,5 48 0,7
460 | Transportni uredaji 0.5 0,2 6,3 1.8 4,0 0.9 1,6 04 - - 03 0,0
470|Posebna postrojenja za koristenje 135 5,3 1.8 0.5 0,1 0,0 52 1.3 121 28 25 0.4
480| Automatika zgrade 46 1,8 2,1 0,6 1,5 0,4 28 0,7 - - 0,8 0,1
490|Ostale instalacije 07 0,3 04 0.1 0.1 0.0 1,3 0.3 - - 0.1 0,0
Ukupno 100 39,2 0] 291 100] 23,4 1000 255 100 22,8 00| 14,6
Hrvatska Troskovi gradenja kn (€)/m2 bruto kn £ kn € kn € kn € kn € kn €
povréine, procjena, bez PDV-a. Vanjsko od 13.449) 1.785) 10307 1.368) 9.495 12600 11.781 1.564) 6.294 835 2.905 38§
uredenje obratunava se po m2 uredene srednji] 17.699| 2.349) 12.642| 1.678] 11.754| 1.560) 16.220| 2.153| 8.043| 1.067] 5.514 732
povrsine, dDI 23.132| 3.070} 15.205) 2.015] 12.992| 1.724] 23.136 3.077| 9.645 1.307] 7.654 1.042)

1€=7,53450 kn, fiksni te€aj 31.12.2022

Podaci mogu posluZiti kao orijentacija prilikom proracuna okvirnih troskova u ranim fazama projekta kad postoje

samo programski podaci o gradevini.
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Izracun trzisSne vrijednosti

Izracdun vrijednosti zemljista

Obiljezja procjenjivane nekretnine

zk.ul. Datum . Povrsina Namjena Kategorija
vrednovanja
2138 1498 19.06.2024 | 22.346 m? 11 |
Poredbene nekretnine
. Datum . Kupoprodajna
Rberc‘i:I Cjenovni blok IDZKC sklapanja KuDZ?;:ialna Povr$ina ciiena
) ugovora ! EUR/M2
OTOCAC -
1 2013972 06.12.2023 30.000,00€ | 6.186,00 n? 4,85
GRADEVINSKO ' '
2 REBIC - POSLOVNO 1500517 17.08.2021 46.992,96 € | 9.996,00 n? 4,70
3 DONJI VEDRSS - 1415412 10.02.2021 18.534,38 € | 7.638,00 n? 2,43
POSLOVNO
Meduvremensko izjednacavanje
. Datum Kupoprodajn Bazni indeks na Bazni indeks na | Korekcijski l\/lk'ed.uvrer?ens
Redni . . . - dan . ki izjednacena
) Cjenovni blok sklapanja a cijena ) dan sklapanja faktor N
broj ugovora EUR/M2 vrednovanja ugovora (B) A/B clena
9 (A) 9 EURIM2
OTOCAC -
1 -23 4,85 167,17 1,00 4,85
GRADEVINSKO pro
2 REBIC - POSLOVNO kol-21 4,70 167,17 122,62 1,36 6,00
DONJI VEDRSS - )
3 l-21 2,43 115,71 1,44 3,51
POSLOVNO v
Interkvalitativno izjednacavanje
meduvremens ’ konaéno
. . . mjera koef. . .
Redni . . ki izjednac¢ena " - . N izjednacena
) Cjenovni blok . kategorija povrsina gradevinskog |preradunav -
broj cijena semiilista anja cijena
EUR/m2 ! EUR/m2
OTOCAC -
1 4,85 0% 0% 0% 0% 4,85
GRADEVINSKO ’ ° ° ° ’ ’
2 REBIC - POSLOVNO 6,00 0% 0% 0% 0% 6,00
DONJIVEDRIS -
3 3,51 0% 0% 0% 0% 3,51
POSLOVNO ° ° ° ’
Srednjavrijednost EUR/m 2 4,79
Kontrola - statisticka obrada
. Apsolutno Relauvm? Apsolutna Pojedinacno
) konacno odstupanje - .
Redni | . . ; . odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo |odstupanje od
.| izjednacena cijena L od ) ) .
broj od prosjec¢ne . apsolutnog odstupanja 2-sigma prosjecne
EUR/m2 - prosjecne )
cijene - odstupanja cijene
cijene
1 4,85 0,06 1% 0,06 0,00 prihvatljivo prihvatljivo
2 6,00 1,21 25% 1,21 1,48 prihvatljivo prihvatljivo
3 3,51 -1,28 -27% 1,28 1,64 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 4,79
Standardna devijacija 1,02
Dvostruka standardna devijacija 2,04
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,85
Trzisna vrijednost 22.346 m? X 4,79 €/m2 = 106.928,96 €
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reciklazni pogon i zemljiste

Centar 82, 23440 Stikada, Gracac,

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

1
SPRENGNETTER
g

Poredbene nekretnine

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni

Vrijednost atributa
2013972
19.6.2024.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5171255
KP - KUPOPRODAJA
28.12.2023
6.186,00
226.035,00
30.000,00
06.12.2023

je vrijed: nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE

o Stopa PDV-a (%) 25

o PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok OTOCAC - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka g:A'DIESIRr?SE:(?;(; LSICE){RZU%RQDENI DO

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1500517
Datum pregleda 19.6.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4556503
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.09.2021
Povr$ina u prometu 9.996,00
Vrijednost nekretnine (KN) 352.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 46,992,96
Datum ugovora 17.08.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

» Promet podlijeze placanju PDV-a NE

e Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

o Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok REBIC - POSLOVNO

PreteZita namjena cjenovnog bloka

K - POSLOVNA NAMIENA

'"immqlmu

i

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1415412
Datum pregleda 19.6.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4417484
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.04.2021
Povrsina u prometu 7.638,00
Vrijednost nekretnine (KN) 140.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 18.534,38
Datum ugovora 10.02.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni je vrijed k bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe |i promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok DONJI VEDRIS - POSLOVNO

K - POSLOVNA NAMIENA
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reciklazni pogon i zemljiste
Centar 82, 23440 Stikada, Gracac,

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

1
SPRENGNETTER
-

Izracun trziSne vrijednosti troSskovnom metodom

Upravna zgrada

bruto powsina 252,00 m2

jedini¢na cijena izgradnje 700,00 €/m2

dowsenost objekta - % 100%

|Nova gradevinska vrijednost 176.400,00 € |
Mlin

bruto powsina 3.707,00 m2

jedini¢na cijena izgradnje 500,00 €/m2

dowrSenost objekta - % 100%

[Nova gradevinska vrijednost 1.853.500,00 € |
Skladiste 1

bruto powsina 2.928,00 m2

jedini€na cijena izgradnje 500,00 €/m2

dowsSenost objekta - % 100%

[Nova gradevinska vrijednost 1.464.000,00 € |
Skladiste 2

bruto powsina 442,00 m2

jedini¢na cijena izgradnje 400,00 €/m2

dowsSenost objekta - % 100%

[Nova gradevinska vrijednost 176.800,00 € |
Pumpna stanica

bruto powsina 20,00 m2

jedini¢na cijena izgradnje 500,00 €/m2

dowrSenost objekta - % 100%

|Nova gradevinska vrijednost 10.000,00 € |
Trobrodna ind.hala

bruto powsina 2.322,00 m2

jedini¢na cijena izgradnje 600,00 €/m2

dowsenost objekta - % 100%

[Nova gradevinska vrijednost

1.393.200,00 € |

|Nova gradevinska vrijednost - ukupno

5.073.900,00 € |
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reciklazni pogon i zemljiste
Centar 82, 23440 Stikada, Gracac,

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

1
SPRENGNETTER
-

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Uporabljivost dovoljna i
"|dugoro¢no dana/osigurana

- redovita potraznja za
vrstom objekta,
- mala ponuda

- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna
organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

FK MATRICA
A: LOKACUA / :
5 = B: ZGRADE OPCENITO | C: STANJE ZGRADE
TRZISTE
- optimalna potraznja, |- vrlo dobra - nema ostecenja,
Upotrebljivost u potpunostii dugorogno - velika poFrasza za infrastruktura, - puna stabllnc?st,
1. danalosiqurana vrstom objekta - dobra prostorna - puna uporabivost,
g - skoro nema/nema organizacija, - daljnje koriStenje nije
ponude - visoka fleksibilnost  |smanjeno
- vrlo dobra - mala oStecenja,
- dobra lokacija, infrastruktura, puna stabilnost,

- jo$ dobra
uporabivost,

- daljnje koriStenje nije
smanjeno

Uporabljivost smanjena ali srednjorocno
‘| dana/osigurana

- srednja lokacija,
- jo8 postoji potraznja
za vrstom objekta,
- dovoljan ponuda

- dovoljina
infrastruktura,

- prosje¢no
oblikovanije,

- prosjecna prostorna
organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna oStecenja,

- smanjena stabilnost,
- prosjeCna
uporabivost,

- daljnje koristenje
smanjeno

Faktor koriStenja zgrade (FK)

4.|Uporabljivost ograni¢eno dana/osigurana

- umjerena lokacija,
- mala potraznja za
vrstom objekta,

- bogata ponuda

- dovoljina
infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,
- umjerena prostorna
organizacija,

- mala fleksibilnost

- jasna oStecenja,

- smanjena stabilnost,
- Smanjena
uporabivost,

- daljnje koristenje
jasno smanjeno

5.|Uporabljivost kratkoro¢no dana/osigurana

- nezadovoljavaju¢a
lokacija,

jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom
objekta,

- velika ponuda

- nedovoljna
infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,
- nedovoljna prostorna
organizacija,

- bez fleksibilnosti

- znatna o$tecenja,

- smanjena stabilnost,
- nedovoljna
uporabivost,

- daljnje koriStenje
samo kratkoro€no
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reciklazni pogon i zemljiste

Centar 82, 23440 Stikada, Gracac, S P R E N G N E I I E R
Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu, U
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

SVE ZGRADE |ZUZEV TROBRODNE HALE

ODABIR KLASIFIKACUE 4 3 | 5
ODABRANI FK 5

G - starost gradevine: 57 god

OVK - odrzivi vijek koristenja: 60 god

FK - faktor koriStenja: 5

relativna starost (G/OVK %): 95 %

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u % odrzivog

vijeka koriStenja (prilog 10 Pravilnika) 20%

OOVK - ostatak odrzivog vijek koriStenja 20% x OVK 12 god

zamjenska starost (OVK-OOVK): 48 god

linearni otpis: 80%

Sada$nja gradevinska wrijednost 3.680.700,00 € 20% 736.140,00 €
|Sadasnja gradevinska vrijednost 736.140,00 € |

TROBRODNA HALA

ODABIR KLASIFIKACUE 4 3 | 2,5
ODABRANI FK

G - starost gradevine: 44 god

OVK - odrzivi vijek koriStenja: 60 god

FK - faktor koriStenja: 4

relativna starost (G/OVK %): 73 %

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u % odrzivog 31%

OOVK - ostatak odrzivog vijek koriStenja 31% x OVK 19 god

zamjenska starost (OVK-OOVK): 41 god

linearni otpis: 69%

Sadasnja gradevinska vrijednost 1.393.200,00 € 31% 431.892,00 €
|Sadasnja gradevinska vrijednost 431.892,00 € |

Troskovna vrijednost gradevine

SadaSnja gradevinska wrijednost 1.168.032,00 €
Vrijednost komunalnog doprinosa 37.667,66 m3 0,40 €/m3 14.998,07 €
Vrijednost vodnog doprinosa 37.667,66 m3 0,12 €/m3 4.499,42 €
Vrijednost zemljiSta 106.928,96 €
[Ukupno 1.294.458,46 € |
[Trzisna vrijednost na dan 19.06.2024 zaokruzeno 1.290.000,00 € |
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reciklazni pogon i zemljiste

Centar 82, 23440 Stikada, Gracac, S P R E N G N E I l E R
Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu, U
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

Zakljucak

Iznajmljivost LoSa

Utrzivost LoSa

Pozitivna svojstva -

Negativna svojstva Zgrade se ne koristi vise godina
Dotrajala je

Ovaj procjembeni elaborat je izraden sukladno dostavljenoj i dostupnoj dokumentaciji. U razmatranje su
uzete usporedne nekretnine kao i eventualne posebne okolnosti. Posebna paznja posvecéena je lokaciji
predmetne nekretnine, razvojnom potencijalu, alternativnoj namjeni, postoje¢im teretima kao i stanju na
trzistu.

Na temelju prethodno opisane i odabrane metode, pretpostavki i/ili posebnih okolnosti opisanih u ovom
elaboratu, misljenja smo da je na dan 19.06.2024.

TRZISNA VRIJEDNOST \ 1.290.000,00 €
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno
PDV moguce posti¢i na trZistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un

PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i
nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Strojarska oprema nije predmet procjene.

Izrada procjembenog elaborata: | lva Borovi¢ MilaSinovi¢ d.i.g.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Centar 82, 23440 Stikada, Gragac, S P R E N G N E I I E R
Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu, U
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

Povjerljivost, uvjeti i opseq prociembenoqg elaborata

Ovaj procjembeni elaborat je izradena za internu upotrebu narucitelja te procjenitelj nije odgovoran tre¢im stranama, ¢ak ako je
ovaj elaborat proslijeden tre¢oj osobni od strane samog Procjenitelja. Sve tre¢e osobe oslanjaju se na podatke iz elaborata na
vlastitu odgovornost te Procjenitelj ne snosi nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat, kao i njegovi pojedini dijelovi ili reference ne
smiju biti objavljeni kao dio bilo kojeg dokumenta bez prethodne pisane suglasnosti Procjenitelja.

Ne pregledavamo dokumentaciju o zakupu ili dokumente o vlasnistvu te ne preuzimamo odgovornost za njihovo tumacenje. Kad
je to moguce, vlasnicka dokumentacija se dostavlja u elektronskom obliku. Preporu€amo da dobivena dokumentacija bude
pregledana, potvrdena i protumacena od strane pravnika. Pretpostavljamo, osim ukoliko nije drugacije navedeno da svaka
nekretnina ima valjan vlasnicki list te da je utrziva, da je sva dokumentacija valjana te da ne postoje tereti, ograni¢enja, sluznosti
ili drugi bitni faktori koji bi imali zna€ajan utjecaj na vrijednost. Nekretnina se smatra slobodnom i bez tereta te pretpostavijamo
da nisu u procesu sudski sporovi.

Procjena je subjektivne prirode i predstavlja nase misljenje o vrijednosti nekretnine. Zaklju€ci navedeni u ovom elaboratu vazeci
su na dan vrednovanija, a ne uzimaju u obzir budu¢e dogadaje. Ne pretpostavljaju se nikakve promjene u nacionalnim ili
lokalnim zakonima, propisima ili kodeksima. Podaci, procjene i misljenja sadrzani u ovom elaboratu, a koji su dobiveni iz
vanjskih izvora pretpostavljaju se kao pouzdani i neovisno potvrdeni. Sve procjene prihoda i rashoda sadrzane u ovom
elaboratu koriste se samo u svrhu procjene vrijednosti i ne predstavljaju predvidanja buduéih rezultata poslovanja. Analize
sadrzane u ovom elaboratu uklju€uju brojne procjene i pretpostavke vezane uz nekretnine, opce i lokalne gospodarske i
gospodarske uvjete, kao i druga pitanja. Neke od procjena ili pretpostavke se nece ostvariti i moze doéi do nepredvidenih
dogadaja i okolnosti. Dakle, stvarni dogadaji mogu se razlikovati od nasih procjena, a takve varijacije mogu biti materijalno
znacajne.

Vrednovanje vjeStaka uklju€uje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja. TehniCka oprema i namjestaj
nisu predmet procjene, osim ako ne ¢ine sastavni dio gradevine.

U tom smislu tehni¢ka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavne komponente objekta.

U nasem procjembenom elaboratu nastojimo ukazati na sve lako uocljive nedostatke ili oSteéenja koje smo uo€ili tijekom
ocevida kao i na nuzna ulaganja ili popravke na koje smo bili upozoreni. Ne provodimo nikakva ispitivanja na nekretninama kao
niti ispitivanje kvalitete nosive konstrukcije.

Za potrebe procjene se pretpostavlja da nije doslo do kontaminacije nekretnine (npr. kontaminacije tla), osim u slu¢aju da smo
bili drugacije informirani. Medutim, ukoliko se ovakva pretpostavka pokaze neto¢nom, vrijednost procjene se moze umaniiti.

Ocevid na nekretnini je izvr§en od strane Procjenitelja, a podaci dostavljeni od strane Klijenta su uzeti u obzir za potrebe
procjene. Nismo proveli nikakva detaljna istrazivanja na nosivoj konstrukciji obzirom da isto nije pilo predmetom narudzbe.
Tro$kovi ociglednih oste¢enja i potrebnih obnavljanja uzeti su u obzir. Nismo detaljno istrazivali dozvole i legalni status zgrade,
obzirom da isto nije bilo predmetom narudzbe.

Informacije vezane uz prostorne planove, kad je to moguce, prikupljene su u elektronskom obliku ili usmeno od strane ovlastene
osobe iz Ureda prostornog uredenja, a ukoliko je potrebna sluzbena potvrda, preporu¢amo da se ovjera pribavi od strane
odvjetnika.

Ako je to relevantno i ukoliko nije drugacije navedeno, pretpostavljamo da nekretnina posjeduje potrebne dozvole odredene
Zakonom i da nema odluka ili prijedloga Zakona koji bi mogli utjecati negativno ili pozitivno na predmetnu nekretninu

Neto korisna povrsina preuzeta je iz dokumentacije dostavljene od strane klijenta. Nije provjeravano jesu li ti dokumenti jo$
uvijek azurni. Izmjera nekretnine nije predmet narudzbe i nije izvrSena od strane Procjenitelja, dakle, ne mozemo dati jamstvo
na ispravnost povrsina.

U sluc€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjembeni elaborat te je
potrebno revidirati i ponovo izraditi procjembeni elaborat. Postojeéi procjembeni elaborat temelji se na dostupnim dokumentima i
informacijama navedenim u procjembenom elaboratu. U tom smislu obavezno je u slu¢aju postojanja novih informacija ili
dokumenata, nadopuniti procjembeni elaborat. Kako bi uzeli u obzir nepredvidene buduce dogadaje, kao $to je promjena
ekonomske situacije, visina zakupa ili stopa popunjenosti, preporuca se redovna revizija procjembenog elaborata.

Svjesni smo svoje duznosti da informacije o klijentu tretiramo kao povjerljive obzirom da su te informacije dobivene kao rezultat
poslovnog odnosa i nisu u javno dostupne. Takve informacije mogu se koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za
pruzanje usluga, te biti otkrivene ukoliko se klijent slaze ili zahtijeva da se to ucini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih
nadleznih tijela.

Nismo odgovorni za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u svrhu pruzanja usluga.
Mozemo delegirati tre¢im stranama pruzanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to u€inimo bez suglasnosti Klijenta, odgovorni smo
za sadrzaj koji su isporucile treée strane, odnosno, ukoliko smo to u€inili uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nismo
odgovorni za sadrzaj usluge koje su isporucile trece strane.
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reciklazni pogon i zemljiste

Centar 82, 23440 Stikada, Gracac,

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gradac, Katastarski op¢ina Stikada

™1
SPRENGNETTER
-

Dokumentacija

Izvadak iz zemljiSne knjige

-

REPUBLIKA HRVATSHA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Gospicu
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL GRACAC
Stanje na dan: 18.06.2024. 16:41

Katastarska opcina: 311308, STIKADA

Broj zadnjeg dnevnika/pravnog riefenja; Z-3768/2024
Aktivne plombe:

Broj ZK uloska: 2138

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa Ica"r.ast_arske f':_estice.fNa:':in uporabe | Povrsinal
Rbr. kat'astz_irs ke L. katastarske cesuoema::l!'l upprahe Zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 45541 5837
DVORISTE 4013
SKLADISTE 1824
2. 45551 10901
MLIN 1269
POMOCHI OBJEKT 28
POMOCHI OBJEKT 20
DVORISTE 6568
ZGRADA 252
SKLADIéTE: SVITHJAK 2322
SILOS 442
3. 45571 1790
DVORISTE 1390
SILOS =0
SILOS 50
SILOS 50
SILOS 30
SILOS 50
SILOS =0
SILOS 30
SILOS 50
UKUPNO: 18528
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reciklazni pogon i zemljiste

1
Centar 82, 23440 Stikada, Gragac, S P R E N G N E TT E R
U

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 311308, STIKADA Broj ZK uloska: 2138
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba

1. Vlasniéki dio: 11
EKO VELEBIT D.0.0., OIB: 56034556027, CENTAR 82 S$TIKADA LOVINAC

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPrIm]ed ba

1.1 Zaprimljeno 22.02.2024 9. pod brojem Z-3768/2024 2.030.000,00 ggsgﬂm pasLbr. Zp-
EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Uknjizeno je zaloZno prave na nekretninama u A
listu u iznosu od 2.030.000,00 EUR-a ( slovima: dvamilijunatridesettisu¢aeura) u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem te€aju HNB uz valutnu klauzulu vezanu za
EUR, uvet¢ano za kamatnu stopu od 10% ( slovima: desetposto) godiSnje koja je
promjenjiva, zatim interkalama kamata u visini ugovorene redovne kamate,
zatezna kamata, naknade i troSkovi osiguranja traZbine i svi drugi troSkovi u
korist:
CROATIA BANKA D.D., OIB: 37614900664, KVATERNIKOV TRG 9, ZAGREB
PODRUZNICA ZADAR

21 Zaprimljeno 22.02.2024 g. pod brojem Z-3768/2024 1.015.000,00 Upis pod poslbr.:
EUR Zp- 164/09
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Uknjizeno je zaloZno pravo na teret nekretnina u
Alistu u iznosu od najvise 1.015.000,00 EUR ( slovima:
jedanmilijunpetnaesttisu¢aeura) u kunskoj protuvrijednosti uvecano za zakonske
zatezne kamate i sve eventualne troSkove koji mogu nastati za HMAG u korist:
HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, OIB: 25609559342,
PRILAZ GJURE DEZELICA 7 ZAGREB

3.1 Zaprimljeno 22.02.2024 9. pod brojem Z-3768/2024 ;!ﬁspnd pasLbr. Zp-
ZABILJEZBA, OVRHA, Na temelju RjeSenja o ovrsi Opéinskog suda u Gospitu
posl.br. OVr- 489/14 od 06. veljate 2015.g. zabiljeZuje se ovrha na nekretninama
u A listu -ovrhovoditel] Croatia banka d.d. Zagreb

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 18.06.2024.

Upisi u ovoj zemlji&noj knjizi ne smatraju se istinitima | potpunima, te se nitko ne moZe pozivati na to da je postupao
s povjerenjem u njihovu istinitost ili potpunost i to sve za vrijeme trajanja roka za ispravak, tj. roka za podno$enje
prijava i prigovora, a koji rok prestaje teci zakljuéno s danom 08.07.2024.
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Centar 82, 23440 Stikada, Gradac,

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gragac, Katastarski opéina Stikada

1
SPRENGNETTER
.

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Gospicu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL GRACAC
Stanje na dan: 18.06.2024. 16:41

Katastarska opdina: 311308, STIKADA

Braj zadnjeq dnevnika/Upravnog fesenja: Z-3775/2024
Aktivie plombe:

Broj ZK ulogka: 1438

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa katastarske éestice/Macin uporabe PavrEinal
Rbr. | katastarske L. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice ade, kutni zgrade
1. 461312 SVTHJAK 72
IND. DVORISTE 72
2. 46141 3433
MEPLODMO ZEMLIETE 3433
3 461412 SVTNJAK 284
IND. DVORISTE 284
4. 461413 g [SVITNJAK 29
TRAFOSTANICA, SVITNIAK za
UKUPNO: 3818
B
Viastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1. Viasnicki die: 1/1
EKO VELEBIT D.0.0., OIB: 56034556027, CENTAR B2, LOVINAC, STIKADA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 Zaprimlijeno 22,02 2024.q. pod brojem Z-3775/2024 203000000  Upis pod posibe
EUR -2

karist:

PODRUZNICA ZADAR

UKMJIZBA, ZAL OFNO PRAVO, Uknji2eno je zalodno pravo na leret & 2em.
4614/1 u iznosu od 2.030.000,00 EUR-a { slovima: dvamilijunatridesettisuéasura)
u kunskoj protuvrijednosti po srednjerm teéaju HNB vezano za EUR uz valutnu
Klauzilu uvedans za kamalnu slopu od 10% ( slovima: deset posto ) godidnje
kaja je promjenjiva, interkalama kamata u visini ugovorene redovne kamate,
zaterna kamata, naknade, trofkovi osiguranja trazbine i svi drugi trogkovi u

CROATIA BANKA D.D., OIB: 37614300664, KVATERNIKOV TRG 9, ZAGREB
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Centar 82, 23440 Stikada, Gradac, S P R E N G N E 1-r E R
J

Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

c
Teretovnica

Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba

21 Zaprimljeno 22.02.2024.9. pod brojem Z-3775/2024 1.015.000,00 Upis pod pasl.be.:
EUR Zp- 18409

UKMJIZBA, ZAL OFNO PRAVO, Uknjieno je zalodno pravo na leret & 2em.
4614/1 u iznosu od najvibe 1.015.000,00 EUR-a | slovima:
jedanmilijunpetnaesttisuéaeura) u kunskoj protuvrijednosti uvedanao za zakonske
kamate, zatezne kamaze i sve evantualne trodkove koji mogu nastati za HMAG u
karist:

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALD GOSPODARSTVO, DIB: 25609559342,
PRILAZ GJURE DEZELICA 7 ZAGREB

31 Zaprimljeno 22 .02 2024.9. pod brojem Z-3775/2024 1.202 629 48 LiJﬁpﬁ [:md pasl be. Zg-
EUR
UKMJIZBA, Z4L OZNO PRAVO, Uknji2eno je zalokne pravo na leret & 2em.
48132, 4614/2, 461413 za iznos od 1.202.629 48 EUR-a( slovima:
milijundvjesiodvijetisutesestodvadesatdevetauratetrdasatosameenti) u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem teéaju HNE uz kamatnu stopu 11% [ slovima:
jedanaestposto) godignje, uvedano za kamate, naknade, trofkove i ostale uvjete
u korist:
CROATIA BANKA D.D., OIB: 37614900864, KVATERNIKOV TRG 9, ZAGREB
PODRUZNICA ZADAR

4.

4.1 Zaprimljeno 22.02 2024.9. pod brojem Z-3775/2024 500.000,00 KN ;ﬁﬁ?'h

UKMJIZBA, ZAL OFND PRAVO, Uknji2ena je zalono prave | hipoleka) na
nekretninama u A listu za iznos od 600.000,00 kn | slovima: Sestolisutakuna)
uvedano za zakonske zatezne kamate od dospijeta do isplate, te rofkove
prisilne naplate kao i druge nastale troékove u korist:

FOND ZA ZASTITU OKOLISA | ENERGETSKU UCINKOVITOST, OIB:
858286255994, KSAVER 208, 10000 ZAGREB

51 Zaprimljeno 22.02.2024.¢. pod brojem Z-3775/2024 1.700.000,00 KN gpp‘u: pod posibe:
UKNJIZBA, ZALOZND PRAVO, UknjiZena je zalodne prave | hipoleka ) na teret
nekretnina u A listu za iznos od 1.700.000,00 kn { skovima
milijunsedamstotisutakuna) uvedano 2a zakonske zatazne kamate od dospijeda
pa do isplate, te trofkave prisilne kamate kao i druge nastake trodkove u korist:
FOND Za ZASTITU OKOLISA | ENERGETSKU UCINKOVITOST, OIB:
85828625994, KSAVER 208, 10000 ZAGREB

6.1 Zaprimljeno 22.02.2024.0. pod brojem 2-3775/2024 Uzpphpod pos b
ZABILIEZBA, SPOR, Zahiljisfuje se spar na nekretninama u A sty tuditelja
Fanda za zadtity okolifa | energetsky ulinkavitoet, Zagreb | tubenika ke Velebit
d.0.0., Zagreb radi namirenja tra2bine.

7.1 Zaprmljena 22.02.2024.g. pod brojem Z-3775/2024 gppam gml.b-..
ZABILIEZBA, SPOR, Zahiljefuje se spor na nekratninama u A listu koji se vodi u
Trgovatkom sudu u Zagrebu pod posl.br. P- 3825/12 koji se vodi izmedu tuZitelja
Fonda za zagtitu okolifa i energetske ulinkovilosti, Zagreb i lutenika Eko Velabit
d.o.o., Zagreb radi namirenja traZhine.
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Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu,

e
Centar 82, 23440 Stikada, Gradac, S P R E N G N E 1-r E R
J

Zemljisno knjizni odjel Gragac, Katastarski opéina Stikada

lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 311308, STIKADA

Broj ZK uloska: 1498

c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
B.1 Zaprimljeno 22.02.2024.g. pod brojem Z-3775/2024 Up pod post 2o
ZABILIEZBA, DVRHA, Na temelju Rjesenja Optinskog suda u Gospicu, posl.br.:
Ovr- 489/14 zabilje3uje se ovrha na nekretninama u A lists , ovrhovoditelj Croatia
banka d.d. Zagreb.
9.
9.1 Zaprimljeno 22.02.2024.g. pod brojem Z-3775/2024 Ups pod postbx-
.
ZABILIEZBA, Na temelju Rjeenja FINA, Regionalni centar Zagreb od 27.
sludenag 2015. zabiljefuje se atvaranje predstedajne nagodbe na nekretninama
u A listu.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 18.06.2024.

Upisi u ovoj zemljisnaj knjizi ne smatraju se istinitima i potpunima, te se nitko ne moze pozivati na to da je postupao
& povjerenjem u njihovu istinitost ili potpunost i to sve za vrijeme trajanja roka za ispravak, tj. roka za podnodenje

prijava i prigovora, a koji rok prestaje teci zakljuéno s danom 08.07.2024.
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Izvod iz katastarskoqg plana

]
]
:.:-' NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRVATShA Koo STIKADA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA k& br: 4555/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ISPOSTAVA GRACAC

Stanje na dan: 15.06.2024.

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
lzvorno mjenlo 1:2880
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Centar 82, 23440 Stikada, Gradac, S P R E N G N E I I E R
Broj ZK uloska 2138 i 1498, Opcinski sud u Gospicu, (|
Zemljisno knjizni odjel Gracac, Katastarski opcina Stikada

l.l a
a
e ,
h K4 NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko STIKADA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.ébr: 4614/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ISPOSTAVA GRACAC

Stanje na dan: 18.06.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjenilo 1:1000
lzvorno myjenlo 1:2880

4620/3
5269/3

5869/2

5338/1
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Informacija o aktu za uporabu

~ Akt za uporabu gradevine
S Rjesenje o izvedenom stanju - KLASA: UP/I-360-01/14-01/02 od 16.04.2014. wd @
godine
PODACI O AKTU
Naziv akta Rjesenje o izvedenom stanju
Klasifikacijska oznaka UP/I-360-01/14-01/02

Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva

Datum rjeSavanja 16.04.2014. godine
Urudzbeni broj akta
Nacin rjeSavanja zahtjev usvojen

Datum izvr$nosti akta
Datum pravomocnosti akta
Status predmeta Arhiva
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska Cestica i opcina - 4555/1 k.o. Stikada
Mijesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE
Vrsta zahvata
Namijena gradevine proizvodne namjene
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Licko-senjska zupanija, Upravni odjel za prostorno
uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa, Licko-senjska
Zupanija, Sjediste Gospic¢

Poveznica na dodatne podatke A20190830-2129363-V031301
https://ispu.mgipu.hr
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