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SAŽETAK PROCJENE:

Podaci Zabilježba

Naručitelj procjene stečajna upraviteljica 
RAJKA JAGMAREVIĆ

Adresa nekretnine 47304 Plaški, Plitvička 11
Tip nekretnine građevinsko zemljište i poslovne zgrade
z.k.ul. 4149
Poduložak broj –
z.k.č. br. 1079/1
k.o. Plaški
zemljište površine (m2) 214.797 m2

k.č.br. 1079/1
k.o. Plaški

objekt površine BGP (m2)

10.915 m2 BGP (10.267 m2 NKP) 
dio objekata (23 objekta) ukupne površine od 16.482 m2 
BGP koji dijelom poradi svoga tehničkog stanja nemaju 

građevinsku vrijednost i dijelom poradi svoga tehničkog 
stanja imaju određenu građevinsku vrijednost, ali im je 

gospodarsko korištenje minimalno zbog uvjetovanog 
građevinskog oblikovanja poradi namjene (uvjetovane 

tehnologijom) uključen je u procjenu kao vrijednost 
zamjenskog objekta primjenom likvidacijske metode 

(vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa umanjena za 
troškove uklanjanja i zbrinjavanja objekata).

Tržišna vrijednost (kn) 12.800.000,00 kn
Legalitet DA
Neposredan pristup javnom putu DA
Usklađenost katastra i gruntovnice DA
Godina izgradnje 1963.
Godina obnove –
Ime procjenitelja MARIO ČUTURA, dipl. inž.

NAPOMENA: �procjena vrijednosti saniranja otpadnog materijala nastaloga izgaranjem ugljena, 
pepela i šljake (površina deponija je 14.400 m2) nadilazi kompetencije vještaka 
građevinske struke odnosno troškovi zbrinjavanja otpadnog materijala nisu uključeni 
u gore navedenu tržišnu vrijednost predmetnih nekretnina.
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1. UVOD

1.1. ZADATAK
Na zahtjev stečajne upraviteljice Rajke Jagmarević, postavljen sam za sudskog vještaka za procjenu 
sadašnje tržišne vrijednosti nekretnine označene kao z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški, koja se u naravi 
sastoji od 214.797 m2 građevinskog zemljišta i poslovnih objekata - proizvodnih 10.915 m2 BGP 
sagrađenih na z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški, na lokaciji 47304 Plaški, Plitvička 11.
Zdravorazumski tržišna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji 
između zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da 
niti jedna strana nije pod prisilom (može biti i neuobičajena okolnost prema Pravilniku članak 4.).
Tržišna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavlja 
tržišnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina  
(NN 78/15) i pripadajućem Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
U tu svrhu izvršio sam očevid dana 01. 11. 2021., na lokaciji  47304 Plaški, Plitvička 11, te dajem svoj 
vještački NALAZ, PROCJENU i MIŠLJENJE kao što slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE
Ova procjena prometne vrijednosti građevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz 
vlasnička prava i obveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim 
putem. Prema našim saznanjima svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i točni te, iako su 
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za točnost podataka, 
mišljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili korišteni u sastavljanju ove 
analize.
Nacrti, opisi, vlasnička dokumentacija te sva dokumentacija korištena u ovoj procjeni dobavljeni su 
od strane naručitelja i nisu posebno provjeravani.
Vrijednosti prezentirane u ovom izvješću temelje se na navedenim pretpostavkama i važe jedino za 
navedenu svrhu. U izvješću je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Procjenjivana je isključivo prometna (tržišna) vrijednost građevine, a ne poduzeća koje vodi posao u 
građevini.

1.3. OPĆI UVJETI POSLOVANJA
Usluga pružena od strane vještaka, obavljena je prema priznatim procjenjivačkim standardima. U 
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
Zaključci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata. 
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predočeni točni. Sva dokumentacija, radni materijal i 
kompjuterski dosjei izrađeni u toku izrade elaborata imovina je vještaka koju će čuvati najmanje 
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvješća smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi 
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane naručitelja ili 
trećih osoba je nevažeće. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE
Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda 
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o 
kupoprodajnim cijenama.
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Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrđuje 
posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom.
Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade ove 
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz vlasnička prava i obaveze 
točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrđivanjem stanja i 
kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija) 
izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne 
stručne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oštećenja/nedostatke 
konstrukcije koji su mogli biti utvrđeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.
Iskazana vrijednost nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih 
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. U 
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na osnovu 
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne može ozivati da je temeljem 
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio štetu. Odluka o kupnji je isključivo 
stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar prodavatelja. Konačna cijena po kojoj će se 
zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te može 
uključivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utječu na konačan iznos transakcije.
U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izrađen u dva primjerka.
Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i  
nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom 
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaključci u 
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA
1. �Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.
2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.
6. Procjena je načinjena u skladu s kodeksom etike i važećim standardima.
7. Isupnjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene.
8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.

1.5. �Datum vrednovanja: 01. 11. 2021. 
Datum kakvoće: 01. 11. 2021.

1.6. Primjenjena valuta: kn

1.7. Metode procjene �– troškovna metoda (preliminarna procijenjena 
vrijednost je korigirana koeficijentom prilagodbe tržišta) 
– usporedna metoda (procjena građevinskog zemljišta 
ulazni podatak za troškovnu metodu)
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 1.8. �KORIŠTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i 
korištene literature)

Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju  (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10)
Propisi o vlasništvu
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 
55/13 i 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12 i 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Službeni glasnik Grada)
Propisi iz zemalja članica EU sukladno odredbama članka 42.
Bilten Standardne kalkulacije, izdavač IGH
Priručnik za pretvorbu društvenih poduzeća
Podaci iz vlastite arhive
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
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1.9. RJEŠENJE O POSTAVLJENJU
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2. �NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: �47304 PLAŠKI, Plitvička 11 (ex Tvornica 
sulfatne celuloze i papira Plaški)

2.2. VRSTA NEKRETNINE �– građevinsko zemljište 
– objekti – poslovni

2.3. PREDMET PROCJENE
Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 4149 k.o. Plaški, označene kao z.k.č. br. 1079/1 
k.o. Plaški, opisane kao neplodno i 16 zgrada površine 214.797 m2 (odgovara istoimenoj katastarskoj 
čestici u k.o. Plaški).

Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju građevinsko zemljište površine 214.797 m2 i objekte 
sveukupne površine od 27.397 m2 BGP. Vrijednost dijela objekata (23 objekta ukupne površine od 
16.482 m2 BGP) koji dijelom poradi tehničkog stanja nemaju građevinsku vrijednost, a dijelom 
poradi tehničkog stanja imaju određenu građevinsku vrijednost ali im je gospodarsko korištenje 
minimalno zbog uvjetovanog građevinskog oblikovanja poradi namjene (uvjetovane tehnologijama) 
uključena je u procijenjenu tržišnu vrijednost kao vrijednost zamjenskog objekta primjenom 
likvidacijske metode (vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa umanjena za vrijednost uklanjanja 
i zbrinjavanja).

2.4. DOKUMENTACIJA
Dana 01. 11. 2021. vještaku su predočeni sljedeći dokumenti:

2.4.1. �Z.k.ul. br. 4149 k.o. Plaški
2.4.2. �Posjedovni list broj 4149 k.o. Plaški
2.4.3. Kopija katastarskog plana
2.4.4. �Dio Elaborata o pretvorbi Tvornice sulfatne celuloze i papira Plaški 

(imovinsko-pravna dokumentacija, Elaborat procjene vrijednosti 
nekretnina)

2.4.5. �Potvrda i Uvjerenje Upravnog odjela za graditeljstvo i okoliš odsjeka za 
prostorno uređenje i graditeljstvo Karlovačke županije, Ispostava Ogulin o 
statusu i namjeni zemljišta

2.4.6. Očitovanje HEP ODS d.o.o., Elektra Karlovac od 18. 06. 2021. godine

2.5. �IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA
Z.k.č.br. 1079/1 k.o. Plaški upisana u z.k.ul. br. 4149 k.o. Plaški identična je po oznaci, upisu i 
površini s k.č. br. 1079/1 upisana u Posjedovni list broj 4149 k.o. Plaški. Zgrade sagrađene na z.k.č. 
br. 1079/1 k.o. Plaški ucrtane su u katastarski operat, evidentirane su u katastru i zemljišnoj knjizi 
bez zabilježbi te slijedom navedenog posjeduju dostatan legalitet.
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2.6. OPIS LOKACIJE
U naravi je riječ o izgrađenom građevinskom zemljištu z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški.

Na z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški sagrađeni su poslovni objekti (pretežito proizvodne namjene) koji 
posjeduju potreban legalitet glede procjene vrijednosti nekretnina.

Zemljišna čestica ima izravan pristup na JPP, Plitvička ulica, a lokacija je opskrbljena svom 
potrebnom infrastrukturom individualne i zajedničke potrošnje te ima industrijski kolosjek.

Promet u mirovanju je zbrinut na parceli.

Lokacija je okružena pretežito stambenim objektima (obiteljske kuće) i poslovnim objektima te 
neizgrađenim građevinskim zemljištem.
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2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
– Izvod iz katastarsko plana
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2.9. OČEVID
Očevid predmetne nekretnine izvršen je 01. 11. 2021.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.10. �OPIS NEKRETNINA I UTVRĐIVANJE KAKVOĆE 
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: �stanje odnosno kakvoća je skup obilježja koja utječe na vrijednost nekretnine na dan 
vrednovanja i/ili dan kakvoće (članak 4. ZPV).)

2.10.1. Građevinsko zemljište
Građevinsko zemljište koje je predmet ove procjene označeno je kao z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški 
(odgovara istoimenoj katastarskoj čestici u k.o. Plaški) ima površinu od 214.797 m2.
Lokacija predmetnog građevinskog zemljišta dobro je infrastrukturno opremljeno i pogodna za 
izgradnju poslovnih objekata proizvodne namjene (predmetno zemljište ima mogućnost potrebnih 
priključaka, zbog dugog razdoblja neaktivnosti potrebno je podnijeti nove zahtjeve za priključenje 
unatoč činjenici da su bili izvedeni svi priključci u vremenu kada je Tvornica sulfatne celuloze bila u 
funkciji).
Zemljište je ravne konfiguracije.
Vrsta nekretnine (građevinsko zemljište) označeno kao k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški - zemljište s 
poslovno-proizvodnim zgradama.
	 Status: izgrađeno građevinsko zemljište.
Vrsta nekretnine (građevinsko zemljište) označeno kao k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški
	 Status: izgrađeno građevinsko zemljište
NAMJENA I KORIŠTENJE
	 – �unutar građevinskog područja, gospodarske namjene - proizvodne (pretežito industrijske) 

oznake II, maksimalne izgrađenosti do 60%.
Kategorija građevinskog zemljišta (prema spremnosti za gradnju)
	 – zemljište III. kategorije (obavezna izrada urbanističkog plana uređenja UPU1).

2.10.2. Priključci
Lokacija je opskrbljena sljedećim sustavima individualne i kolektivne potrošnje:
	 – javna asfaltirana prometnica
	 – željeznica
	 – javna rasvjeta
	 – električna energija
	 –gradski vodovod
	 – odvodnja - interni sustav
NAPOMENA: �kao što je u točci 2.10.1. stavak 2. navedeno predmetno zemljište ima mogućnost 

priključka na sve potrebne komunalne sustave.

2.10.3. Objekti

2.10.3.1. �Predmetni objekti (dio objekata unatoč činjenici lošeg tehničkog stanja poradi 
nedostatnog održavanja i devastiranosti) imaju građevinsku vrijednost koja će se 
uključiti u ukupnu procijenjenu tržišnu vrijednost predmetnih nekretnina

2.10.3.1.1. Upravna zgrada s laboratorijem
Godina građenja:		 Po, P1 1960., kat 1974.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; podrum i prizemlje klasično građeni opekom, I. kat 

građen montačno; vertikalni AB serklaži i AB ploča podrumske i prizemne 
etaže

Broj etaža			   podrum, prizemlje i kat
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Vanjska obloga		  fasadna žbuka
Krov				    rešetkasta, drvena krovna, dvovodna krovna konstrukcija
Pokrov:			   salonit ploče
Unutarnje obloge		� zidovi ožbukani i obojani disperzivnom bojom; sanitarne prostorije 

keramika; podovi sanitarnih prostorija, hodnika i laboratorija - keramika; 
podovi uredskih prostorija - parket

Stolarija			   prozori krolo na krilo, drvena stolarija
Instalacije			   vodovodna, sanitarna, kanalizacije, elektroinstalacija, centralno grijanje
Stanje objekta		  loše održavano, oštećeno, a naknadno i devastirano

2.10.3.1.2. Garaža i autopraonice
Godinja gradnje		  1987.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji, ispuna izvedena betonskim blokovima, vertikalni 

AB serklaži i AB ploča
Broj etaža			   prizemlje
Vanjska obloga		  bez žbuke i bez završnog fasadnog sloja
Krov				    ravna AB montažna ploča
Pokrov			   hidroizolacijski slojevi
Unutarnje obloge		 zidovi neožbukani; podovi betonski
Stolarija			�   prozori obični jednostruki, betonski; staklo obično; ulazna garažna vrata 

metalna s drvenom ispunom
Instalacije			   elektroinstalacije, djelomično izvedena
Stanje objekta		  loše održavano, oštećeno, a naknadno i devastirano

2.10.3.1.3. Zgrada vatrogasne postrojbe s kancelarijama
Godina građenja		  prizemlje 1960., kat 1975.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; prizemlje građeno klasično, punom opekom, 

vertikalni AB serklaži i AB ploča; kat građen montažno
Broj etaža			   prizemlje, kat
Vanjska obloga		  puna opeka bez fasade; završni sloj fasade oštećeno
Krov				    drvena, dvovodna rešetkasta konstrukcija
Pokrov			   salonit
Unutarnje obloge		� zidovi prizemlja ožbukani i obojani disper. bojom, znatno oštećeni; sanitarne 

prostorije keramika; zidovi kata tapete, obojane; podovi hodnika i sanit. čvor 
keramika, teraco; podovi kancelarija - parket

Stolarija			�   kat prozori krilo na krilo, obično staklo; prizemlje, garažna vrata metalna s 
drvenom ispunom

Instalacije			�   sanitarna vodovodna instalacija, sanitarna inst. kanalizacije, 
elektroinstalacija, grijanje

Stanje objekta		  loše održavano, prizemlje oštećeno a naknadno devastirano

2.10.3.1.4. Objekt u kojem je smješten pogon za proizvodnju papira
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji, AB okvirna konstrukcija, AB ploča ispuna puna 

opeka
Broj etaža			   prizemlje, kat
Vanjska obloga		  puna opeka bez završnog sloja
Krov				    lučna AB konstrukcija s metalnom zategom
Pokrov			   odgovarajući zaštitni slojevi
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Unutarnje obloge		 zidovi, puna opeka, ožbukani; podovi cementna glazura, teraco
Stolarija			   prozori betonski, fiksni, armirano staklo; metalna
Instalacije			�   vodovodna instal. sanitarna i tehnološka, inst. kanalizacije sanitarna i 

tehnološka; elektroinstalacija; grijanje kaloriferima
Stanje objekta		  loše održavano, oštećeno, djelomično devastirano (eksplozija kotla)

2.10.3.2. �Objekti bez građevinske vrijednosti i objekti koji imaju građevinsku vrijednost a kojima 
je svrhom (tehnološki proces) uvjetovano građevinsko oblikovanje

Predmetni objekti dijelom poradi stanja u kojem se nalaze (ruševno stanje, članak 30. stavak 3. 
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina) nemaju građevinsku vrijednost a dijelom 
poradi uvjetovanosti građevinskog oblikovanja namjenom (u funkciji tehnološkog procesa dok za 
ostale namjene nemaju vrijednosti odnosno imaju upitnu vrijednost poradi gospodarskog umanjenja 
članak 63. stavak 2.1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina) nemaju građevinsku 
vrijednost odnosno predstavljaju negativnu vrijednost (trošak uklanjanja objekata) te će se u 
procjeni vrijednosti nekretnina procijeniti kao vrijednost zamjenskog objekta (vrijednost vodnog i 
komunalnog doprinosa umanjena za trošak uklanjanja).
Niže navedeni tehnički opisi objekata koji će se u procjenu uključiti kao tkz. zamjensko objekti 
odnose se na prvobitno stanje.

2.10.3.2.1. �Garaža za industrijsku lokomotivu
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasični način građenja opekom, AB ploča
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  opeka bez završnog fasadnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   hidroizolacija i kulir
Unutarnje obloge		� zidovi ožbukani i obojani disperzivnom bojom; podovi beton
Stolarija			�   prozori drveni, jednostruko staklo; metalna s drvenom ispunom
Instalacije			�   vodovodna instal. sanitarna; inst. kanalizacije, sanitarna; elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.2. �Upravna zgrada drvnog lagera
Godina građenja		  1985.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasična gradnja opekom, hor. i vert. serklaži
Broj etaža			�   prizemlje, tavan
Vanjska obloga		�  opeka sa završnim slojem fasade
Krov				�    drvena, dvovodna krovna konstrukcija
Pokrov			�   salonit
Unutarnje obloge		� zidovi ožbukani; podovi hodnika i sanitarnog čvora keramika; podovi 

kancelarija brodski pod
Stolarija			�   prozori klasični, krilo na krilo, obično staklo; vrata drvena
Instalacije			�   sanitarna vodovodna instal.; sanitarna instal. kanalizacije; elektroinstalacija; 

grijanje klasično
Stanje objekta		�  loše održavano devastirano

2.10.3.2.3. �Pomoćni objekt u kojem je smješten pogonski mehanizam bubnja za otkoravanje
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasična gradnja, zidovi od opeke, međukatne 

konstrukcije AB ploče, H i V serklaži
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Broj etaža			�   prizemlje, kat i tavan
Vanjska obloga		�  žbuka sa završnim fasadnim slojem
Krov				�    dvostrešna, drvena krovna konstrukcija
Pokrov			�   salonit
Unutarnje obloge		� zidovi ožbukani; podovi cementna glazura
Stolarija			�   prozori drveni, klasični, obično staklo; vrata metalna s drvenom ispunom ili 

drvena
Instalacije			�   vodovodna instalacija, sanitarna; instal. kanalizacije, sanitarna; 

elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.4. �Pomoćni objekt u kojem je smještena oprema i uređaji za pokretanje plovnog kanala
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji, hor. i vert. serklaži, međukatna konstrukcija AB 

ploča, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   prizemlje, kat
Vanjska obloga		�  opeka bez završnog fasadnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi, puna opeka, neožbukani; podovi betonski
Stolarija			�   prozori betonski, fiksni, obično staklo; vrata, metalna s drvenom ispunom
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano, oštećeno,  svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.5. �Objekt u kojem je smejšten pogon za izradu sječke
Godina građenja		  1960.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB stupovi i grede, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   prizemlje, cca 8.5 m
Vanjska obloga		�  puna opeka bez završnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča, sitnorebričasta
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi, puna opeka, neožbukani; podovi cementna glazura
Stolarija			�   prozori fiksni, obično staklo; vrata metalna s drvenom ispunom
Instalacije			�   vodovodna instal. sanitarna; instal. kanalizacije, sanitarna; elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.6. �Silosi za sječku
Godina građenja		  1960.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB konstrukcija silosa
Broj etaža			�   prizemlje cca 25 m visine
Vanjska obloga		�  beton bez dopunskih slojeva
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov
Unutarnje obloge		� zidovi armiranobetonski
Stolarija			�   fiksni, obično staklo
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje
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2.10.3.2.7. �Prizemni objekt duž silosa, upravljački pogon silosa i kosog transportera
Godina građenja		  1960.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasična zidana konstrukcija, AB nadvoji
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  puna opeka bez završnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov s odgodavajućim završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi puna opeka, neožbukani; podovi betonski
Stolarija			�   prozori fiksni, obično staklo; vrata, metalna s drvenom ispunom
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.8. �Trafostanica uz silos i pogon za izradu sječke
Godina građenja		  1960.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasična zidana konstrukcija
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  puna opeka bez završnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi puna opeka, neožbukani; podovi cementna glazura
Stolarija			�   vrata s nadsvjetlom, metalna, s drvenom ispunom
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.9. �Građevina u kojoj je pogon za preradu starog papira
Godina građenja		  1980.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB stupovi i grede, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   prizemlje, kat
Vanjska obloga		�  puna opeka bez završnog sloja
Krov				�    drvena dvostrešna konstrukcija
Pokrov			�   salonit
Unutarnje obloge		� zidovi puna opeka, ožbukani; podovi cementna glazura, sanit. čv. keramika
Stolarija			�   prozori metalni i drveni, dvostruko staklo; vrata metal. s drvenom ispunom
Instalacije			�   vodovodna instal. sanitarna, instal. kanalizacije, sanitarna, elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.10. �Građevina u kojoj je smještena oprema kuhaonice sječke
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, spuna puna opeka, 

djelomično betonski zidovi; međukatna konstrukcija AB ploče po rubu etaža
Broj etaža			�   prizemlje sa 6 razina pristupa pogonu, visina cca 30 m
Vanjska obloga		�  puna opeka bez završnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča, sitnorebričasta
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi neožbukani; podovi cementna glazura
Stolarija			�   prozori betonski i metalni, fiksni, obično staklo; vrata metalna s drvenom 

ispunom



– 26 –

Instalacije			�   vodovodna instal. tehnološka, instal. odvodnje tehnološka, elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.11. �Građevina u kojoj je smješten pogon za proizvodnju celulozne mase
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, AB ploča, ispuna puna 

opeka
Broj etaža			�   prizemlje, kat, visina cca 20 m
Vanjska obloga		�  puna opeka bez završnog sloja
Krov				�    lučna AB konstrukcija s metalnom zategom
Pokrov			   odgovarajući zaštitni slojevi
Unutarnje obloge		� zidovi opeka, beton, neožbukani; podovi cementna glazura, teraco
Stolarija			�   prozori fiksni, obično staklo; vrata metalna s drvenom ispunom
Instalacije			�   vodovodna instal. sanitarna i tehnološka, instal. kanalizacije sanitarna i 

tehnološka; elektroinstalacija; grijanje kaloriferima
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.12. �Energana
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija s ispunom od pune opeke 

dvije stranice objekta su izvedena kao AB zidovi
Broj etaža			�   prizemlje, visina cca 30 m
Vanjska obloga		�  puna opeka,  odnosno beton bez završnog sloja
Krov				�    ravna AB ploča sitnorebričasta
Pokrov			�   ravan krov
Unutarnje obloge		� zidovi puna opeka, neožbukani; podovi cementna glazura, teraco
Stolarija			�   prozori metalni fiksni, obično staklo; vrata metalna
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.13. Upravljačko postrojenje energane
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   prizemlje, dio prizemlje s katom
Vanjska obloga		�  puna opeka sa žbukom i fasadom
Krov				�    ravna AB ploča, sitnorebričasti strop
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi, puna opeka, ožbukani; podovi cementna glazura, teraco
Stolarija			�   prozori metalni, fiksni, obično staklo; vrata metalna i drvena
Instalacije			�   vodovodna instalacija, sanit.; instal. kanalizacije, sanitarna, elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.14. �Građevina u kojoj je smješten lužni kotao
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   prizemljem dvije klasične etaže i visika etaža s nekoliko razina za pristup 

postrojenju, visina cca 35 m



– 27 –

Vanjska obloga		�  puna opeka bez žbuke
Krov				�    ravna AB ploča, sitnorebričastni strop
Pokrov			�   ravan krov sa završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi puna opeka, neožbukani; podovi cementna glazura
Stolarija			�   prozori metalni, fiksni, obično staklo; vrata metalna
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano, jako oštećena konstrukcija, svrhom uvjetovano građevinsko 

oblikovanje

2.10.3.2.15. �Građevina - uparivaonica luga
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, ispuna puna opeka; dvije 

strane objekta AB zidovi
Broj etaža			�   prizemlje, nekoliko razina pristupa prema potrebi tehnolog., visina cca 25 m
Vanjska obloga		�  puna opeka odnosno beton bez žbuke
Krov				�    ravna AB ploča, sitnorebričasti strop
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi opeka, beton, neožbukani; podovi beton
Stolarija			�   prozori metalni, fiksni, obično staklo; vrata metalna s drvenom ispunom
Instalacije			�   vodovodna instal. tehnološka, instal. kanalizacije, tehnološka, 

elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.16. �Građevina uz lužni kotao i uparivaonica luga, namjena sanitarni čvor i garderobe
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  puna opeka bez žbuke i fasade
Krov				�    ravna AB ploča, sitnorebričasti strop
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi dijelom keramičke pločice i dijelom žbukani; podovi dijelom 

keramika, dijelom cemen. glazura
Stolarija			�   prozori drveni, obično staklo; vrata drvena
Instalacije			�   vodovodna instal. sanitarna; instal. kanalizacije, sanitarna, elektroinstalacija, 

grijanje
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, devastirano

2.10.3.2.17. �Građevina u kojoj je pogon kaustike
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB okvirna konstrukcija, ispuna puna opeka
Broj etaža			�   dio građevine ima samo prizemlje; drugi dio prizemlje s dva kata u funkciji 

tehnologije
Vanjska obloga		�  puna opeka bez žbuke
Krov				�    ravna AB ploča, djelomično sitnorebričasti strop
Pokrov			�   ravan krov sa završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi opeka, neožbukani; podovi cementna glazura
Stolarija			�   prozori betonski, fiksni, obično staklo; vrata metalna sa drvenom ispunom
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Instalacije			�   vodovodna instal. tehnološka, instal. kanalizacije, tehnološka, 
elektroinstalacija

Stanje objekta		�  loše održavano, znatno oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko 
oblikovanje

2.10.3.2.18. �Prigrađena nadstrešnica objekta "kaustike"
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB zidovi i stropovi
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  beton
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov, sa završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi neožbukani; podovi betonski
Stolarija			�   prozori i vrata nema
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, devastirano

2.10.3.2.19. �Skladište goriva
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; AB zidovi i ploča
Broj etaža			�   prizemlje, visina cca 4 m
Vanjska obloga		�  beton bez žbuke i fasade
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov sa završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi i podovi betonski
Stolarija			�   prozora nema, vrata metalna
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, devastirano

2.10.3.2.20. �Građevina uz postrojenje za pročišćavanje otpadnih voda
Godina građenja		  pola 1964., a pola 1981.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasična zidana gradnja, sa hor. i vert. serklažima i 

AB pločama
Broj etaža			�   dio građevine ima samo prizemlje; veći dio ima prizemlje sa katom
Vanjska obloga		�  puna opeka sa žbukom, dio objekta neožbukan
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov s odgovarajućim završnim slojem
Unutarnje obloge		� zidovi puna opeka, ožbukani, sanitarni prostor ker. pl.; podovi cementna 

glazura, sanitarni čvor i hodnici keramičke pločice
Stolarija			�   prozori drveni dvostruki, obično staklo; vrata drvena ili metalna s drvenom 

ispunom
Instalacije			�   vodovodna instalacija, sanitarna i tehnološka, instal. kanalizacije, sanitarna i 

tehnološka; elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, svrhom uvjetovano građevinsko oblikovanje

2.10.3.2.21. �Postrojenje za pručišćavanje otpadnih voda - bio diskom
Godina građenja		  1981.
Nosiva konstrukcija	� betonski temelji; armiranobetonska konstrukcija zidova, tlocrtnog oblika 

koncentričnih krugova
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Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  beton
Krov				�    –
Pokrov			�   –
Unutarnje obloge		 beton
Stolarija			�   –
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  građevina je dijelom nedovršena, oštećena, svrhom uvjetovano građevinsko 

oblikovanje

2.10.3.2.22. �Kompresorska stanica
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; klasična zidana gradnja, AB ploča
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  puna opeka bez žbuke
Krov				�    ravna AB ploča
Pokrov			�   ravan krov sa završnim slojevima
Unutarnje obloge		� zidovi, opeka, neožbukani; podovi betonski
Stolarija			�   prozori betonski, fiksni, obično staklo; vrata metalna sa drvenom ispunom
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano oštećeno, devastirano

2.10.3.2.23. �Pomoćna građevina, skladišni prostori te prostor službe za održavanje
Godina građenja		  1963.
Nosiva konstrukcija	� trakasti betonski temelji; zidovi zidani betonskim blokovima bez hor. i vert. 

serklaža
Broj etaža			�   prizemlje
Vanjska obloga		�  betonski blokovi bez žbuke
Krov				�    dvovodna drvena konstrukcija
Pokrov			�   salonit
Unutarnje obloge		� zidovi neožbukani; podovi betonski
Stolarija			�   prozori drveni, jednostruki, obično staklo; vrata drvena
Instalacije			�   elektroinstalacija
Stanje objekta		�  loše održavano zapušteno, devastirano

2.10.4. ELEMENTI VANJSKOG UREĐENJA (građevinske poboljšice)
Tijekom očevida od izvedenih elemenata vanjskog uređenja U(poboljšica parcele) evidentirani su 
sljedeći radovi:

2.10.4.1. �Asfaltirane prometne i manipulativne površine (interna prometnica, parkiralište i 
deponiji)

	 P = 10.655 m2

2.10.4.2. Dvorišna ograda
	 l = 260 m'

2.10.4.3. Otvoreni deponiji otpadnog materijala
	 P = 14.400 m2
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2.11. �REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
2.11.1. Zgrade koje imaju građevinsku vrijednost

Oznaka 
2.10.3.1.

Naziv 
zgrade

Geometrijski podatci

NGP 
(m2)

BGP 
(m2)

BV 
(m3)

2.10.3.1.1. Upravna zgrada s laboratorijem 1.012 1.125 3.375

2.10.3.1.2. Garaža i nadstrešnica 243 256 1.216

2.10.3.1.3. Zgrada vatrogasne ostrojbe s 
kancelarijama 804 894 2.682

2.13.3.1.4. Objekt u kojem je smješten pogon 
za proizvodnju papira 8.208 8.640 51.840

UKUPNO 10.267 10.915 59.113

2.11.2. �Zgrade bez građevibnske vrijednosti i zgrade čije je građevinsko oblikovanje uvjetovano 
namjenom zgrade

Oznaka 
2.10.3.2.

Naziv 
zgrade

Geometrijski podatci

NGP 
(m2)

BGP 
(m2)

BV 
(m3)

2.10.3.2.1. Garaža za industrijsku lokomotivu 120 126 441

2.10.3.2.2. Upravna zgrada drvnog lagera 194 216 605

2.10.3.2.3.
Pomoćni objekt u kojem je smješten 
pogonski mehanizam bubnja za 
otkloravanje

178 197 552

2.10.3.2.4.
Pomoćni objekt u kojem je 
smještena oprema i uređaji za 
pokretanje plovnog kanala

77 81 227

2.10.3.2.5. Objekt u kojem je smješten pogon 
za izradu sječke 473 498 4.233

2.10.3.2.6. Silosi za sječku 210 239 5.975

2.10.3.2.7.
Prizemni objekt duž silosa, 
urpavljački pogon silosa i kosog 
transportera

91 101 283

2.10.3.2.8. Trafostanica uz silos i pogon za 
izradu sječke 33 35 105

2.10.3.2.9. Građevina u kojoj je pogon za 
preradu starog papira 317 352 1.126

2.10.3.2.10. Građevina u kojoj je smještena 
oprema kuhaonice sječke 1.094 1.152 11.520

2.10.3.2.11.
Građevina u kojoj je smješten 
pogon za proizvodnju celulozne 
mase

2.094 2.204 17.632

2.10.3.2.12. Energana 1.188 1.250 20.840
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Oznaka 
2.10.3.2.

Naziv 
zgrade

Geometrijski podatci

NGP 
(m2)

BGP 
(m2)

BV 
(m3)

2.10.3.2.13. Upravljačko postrojenje energane 190 200 4.760

2.10.3.2.14. Građevina u kojoj je smješten lužni 
kotao 2.245 2.363 26.235

2.10.3.2.15. Građevina - uparivaonica luga 559 588 9.800

2.10.3.2.16.
Građevina uz lužni kotao i 
uparivaonicu luga, namjena 
sanitarni čvor i garderobe

211 234 819

2.10.3.2.17. Građevina u kojoj je pogon kaustike 2.047 2.262 9.048

2.10.3.2.18. Prigrađena nadstrešnica objekta 
"kaustike" 129 136 476

2.10.3.2.19. Skladište goriva 106 112 448

2.10.3.2.20. Građevina uz postrojenje za 
pročišćavanje otpadnih voda 536 596 1.788

2.10.3.2.21. Postrojenje za pročišćavanje 
otpadnih voda - bio diskovi 3.273 3.373 13.492

2.10.3.2.22. Kompresorska stanica 73 77 308

2.10.3.2.23.
Pomoćna građevina, skladišni 
prostori te prostor službe za 
održavanje

86 90 315

UKUPNO 15.524 16.482 131.028

NAPOMENA: �Procjene vrijednosti zgrada koje su poradi svoga tehničkog stanja bez građevinske 
vrijednosti i zgrade koje poradi svojega tehničkog stanja imaju građevinsku 
vrijednost ali im je gospodarsko korištenje minimalno poradi uvjetovanog 
građevinskog oblikovanja poradi namjene (uvjetovana tehnologijom) procijenit će se 
na sljedeći način: vrijednosti zamjenskog objekta (vrijednost vodnog i komunalnog 
doprinosa umanjit će se za troškove uklanjanja).
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2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLAĐENOST

k.o. Plaški zemljišna knjiga k.o. Plaški

k.č. br. broj P.L. P 
(m2) z.k.č. br. z.k. ul. br. P 

(m2)

1079/1 4149 214.797 1079/1 4149 214.797

UKUPNO 214.797 UKUPNO 214.797

Uvidom zemljišne knjige i posjedovne listove vidljiva je usklađenost stanja, tj. zemljišnoknjižna 
čestica odgovara katastarskoj čestici i po broju, površini i opisu.

Uvidom u stanje na terenu i stanje upisano u zemljišne knjige i posjedovne listove utvrđeno je da 
stvarno stanje odgovara upisanom.

2.13. PROSTORNO UREĐENJE
Prema Potvrdi Upravnog odjela za graditeljstvo i okoliš, Odsjeka za prostorno uređenje i 
graditeljstvo Karlovačke županije, Ispostave Ogulin, Klasa: 350-01/21-10/000888 od 27. 10. 2021. 
godine. Predmetno zemljište nalazi se unutar građevinskog područja u zoni gospodarske namjene - 
proizvodne (pretežito industrijske) oznake I1, u obuhvatu obavezne izrade detaljnog plana uređenja 
(UPU1, UPU 1 nije donešen).

Prema očitovanju istog Upravnog odjela u  Klasi 390-07/19-03/921 od 27. 12. 2019. vidljivo je da 
naslovno upravno tijelo ne raspolaže podatkom o koeficijentu izgrađenosti pojedinih zemljišta, ali 
da prema članku 17. pogavlju 3.11. Prostornog plana uređenja općine Plaški (Glasnik Karlovačke 
županije broj 42/06 i 5/14) izgrađenost građevne čestice u zoni gospodarske djelatnosti ne množe 
biti veća od 60%.
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema 
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.
Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na 
dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima 
nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.
Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu 
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za 
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i 
potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja.
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći resolijed:
	 1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu),
	 2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine,
	 3. statistička obrada i izračun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izrađena uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije.
Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne 
odgovaram.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, 
prihodovna metoda i troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

3.1. Odabir metode i obrazloženje
Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti u ovoj procjeni korištena je troškovna metoda 
procjene, dok je za procjenu vrijednosti građevinskog zemljišta u sklopu troškovne metode korištena 
poredbena metoda.

Troškovna metoda

U troškovnoj metodi utvrđuje se troškovna vrijednost nekretnine iz troškovne vrijednosti građevina 
i vrijednosti zemljišta. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u obzir posebno 
primjenom koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti.

Troškovna vrijednost građevina (bez vanjskih uređaja) proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u 
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti građevina.

Troškovna vrijednost vanjskih građevinskih uređaja i drugih vanjskih uređaja, ako nije uključena u 
vrijednost zemljišta, utvrdit će se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troškova 
gradnje.

Procjena troškovnom metodom mogu se koristiti za utvrđivanje vrijednosti građevina ako su drugi 
pouzdani podatci nedostupni.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u 
nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija 
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u 
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stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i uspoređuju se njihova 
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u uspoređivanju vrše se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se 
usporedne nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku parcele, infrastrukturi, 
mogućnosti gradnje, zoni itd.

Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih 
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina 
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu 
na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1m2 površine (građevine ili zemljišta).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama 
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuća te zemljišta.
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3.2. �PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 
NEKRETNINA

Gospodarski i demografski prikaz
Država	 Hrvatska
Površina	 56.542 km2

Oblik vladanja	 Republika
Populacija	 4,29 mil. stanovnika
Glavni grad/stanovništvo	 Zagreb/780.000
Poslovni jezik	 hrvatski
Ekonomski rast	 BDP 3,4% (1. kvartal 2017.)
Stopa inflacije	 0,8% (srpanj 2017.)
Stopa nezaposlenosti	 10,9% (kolovoz 2017.)
Valuta	 kuna (100 lipa)
Grad		  Plaški
Broj stanovnika	 2.090
Površina	 157,42 km2

Prometna povezanost	 dobra
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Stanje tržišta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina u prvom tromjesečju 
2021. u odnosu na četvrto tromjesečje 2020., u prosjeku su niže za 1,8%, a u odnosu na treće 
tromjesečje 2020. (na godišnjoj razini) u prosjeku su niže za 2,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2021. u prosjeku su više za 2,7%, a u 
odnosu na treće tromjesečje 2019. u prosjeku su niže za 2,9%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesečju 2021. u odnosu na četvrto tromjesečje 2020. u 
prosjeku su za Grad Zagreb niže za 2,7%,  u prosjeku su za Jadran niže za 0,1% i u prosjeku su za 
Ostalo niže za 3%.
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Sukladno članku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za 
međuvremensko izjednačenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica 
Državnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr) 
Prosječni godišnji indeksi cijena stambenih nekretnina

	 Bazni indeks za ostalo za II. tromjesečje 2018. iznosi 98,94

	 Bazni indeks za ostalo za I. tromjesečje 2019. iznosi 100,59

	 Bazni indeks za ostalo za III. tromjesečje 2019. iznosi 103,98

	 Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesečje 2019. iznosi 103,98

	 Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesečje 2021. iznosi 122,17
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3.3. Procjena vrijednosti zemljišta

Podaci o realiziranim kupoprodajnim cijenama korišteni u usporednoj metodi preuzeti su s 
internetske aplikacije eNekretnine na internetskoj adresi: nekretnine.mgipu.hr

Pretraživanje aplikacije eNekretnine uz zadane parametre mikrolokacija i statusa i namjene zemljišta 
(građevinsko zemljište u zoni gospodarske namjene - proizvodne (pretežito industrijske) oznake I1) 
razultiralo je sljedećim rezultatima: 

– �četiri realizirane transakcije (jedna u k.o. Prokike općina Brinje i tri u k.o. Otok Oštarijski grad 
Ogulin) koje pokazuju dostatnu podudarnost obilježja s predmetnim nekretninama.

Rb ID ZKC K.o. k.č. P 
(m2)

Datum 
transakcije

Vrijednost 
nekretnina

1 1116440 Prokike 2726/21 4.941,82 26. 03. 2019. 300.000,00

2 1196753 Otok 
Oštarijski 89/6 9.092,00 22. 11. 2019. 541.018,22

3 1218889 Otok 
Oštarijski 89/10 6.411,00 16. 09. 2019. 379.052,52

4 1098802 Otok 
Oštarijski 95 100.000,00 20. 06. 2018. 5.897.386,40

Transakcije realizirane u periodu od 20. 06. 2018. do 22. 11. 2019. građevinska zemljišta površina od 
4.941,82 m2 do 100.000,00 m2 jediničnih cijena od 58,97 kn/m2 do 60,70 kn/m2, prosječna jedinična 
cijena predmetnih usporednih zemljišta iznosi 59,59 kn/m2, a prosječna međuvremenski 
izjednačena jedinična cijena iznosi 60,85 kn/m2.

Osim međuvremenskog izjednačenja predmetne usporedne nekretnine (prema statusu, namjeni i 
mjeri korištenja identične nekretninama koje su predmet procjene) potrebno je interkvalitativno 
izjednačit glede:

	 – �spremnosti za gradnju zemljišta koja su predmet procjene sa zemljištem III. kategorije a 
usporedna zemljišta su zemljišta I. kategorije (sukladno Prilogu 4. Pravilnika o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina za udjel vrijednosti zemljišta III. kategorije u odnosu na 
zemljište I. kategorije usvojit će se 0,425 tj. aritmetička sredina od 25 i 60%)

	 – �omjerima indeksa razvijenosti jedinica lokalne samouprave u kojima se nalaze usporedne 
nekretnine u odnosu na ideks razvijenosti jedinice lokalne samouprave u kojoj se nalaze 
nekretnine koje su predmet procjene (indeksi razvijenosti za Ogulin iznosi 100,057, Brinje 
92,588, a Plaški 87,053).
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3.3.1. �Grubo čišćenje izvatka sukladno namjeni zemljišta, kategoriji zemljišta, urbanim 
pravilima, koeficijenta iskoristivosti površine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne 
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednička obilježja 
(članak 4. Pravilnika)

R. 
br..

k.č. 
br.. k.o..

Vrsta 
nekret-

nine

Površina koja 
se prodaje 

(m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(kn/m2)

Datum skla-
panja kupopro-
dajnog ugovora

Vrsta 
građevinskog 

korištenja 
(namjena)

Mjera 
građevinskog 
korištenja (Ki)

Kategorija 
zemljišta

1 Prokike 2726/1 ZE 4.941,82 60,71 26. 03. 2019. I1 0,6 I

2 Otok 
Oštarijski 89/6 ZE 9.092,00 59,50 22. 11. 2019. I1 0,6 I

3 Otok 
Oštarijski 89/10 ZE 6.411,00 59,13 16. 09. 2019. I1 0,6 I

4 Otok 
Oštarijski 95 ZE 100.000,00 58,97 20. 06. 2018. I1 0,6 I

Obilježja koja utječu na vrijednost  
procjenjivane katastarske čestice

Površina (m2) 214.797 m2

Vrsta ZE, I1

Mjera 0,6

Kategorija III

Lokacija Plaški, Plitvička 11

Datum vrednovanja 01. 11. 2021.
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3.3.2. �Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje – prilagodba  
(revalorizacija cijena) članak 7. Pravilnika

R.br.. k.o. k.č. br.
Površina 

koja se pro-
daje (m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(kn/m2)

Datum 
sklapanja 

kupoproda-
jnog ugovora

Bazni 
index na dan 

sklapanja 
ugovora 

(A)

Bazni index 
na dan vred-

novanja 
(B)

Korekcijski 
faktor 
(B/A)

Među- 
vremenski 
izjedna- 

čena cijena 
(kn/m2)

1 Prokike 2726/1 4.941,82 60,71 26. 03. 2019. 100,59 122,17 1,2145 73,73

2 Otok 
Oštarijski 89/6 9.092,00 59,50 22. 11. 2019. 103,98 122,17 1,1749 69,90

3 Otok 
Oštarijski 89/10 6.411,00 59,13 16. 09. 2019. 100,98 122,17 1,1749 69,47

4 Otok 
Oštarijski 95 100.000,00 58,97 20. 06. 2018. 98,94 122,17 1,2347 72,81

Obilježja koja utječu na vrijednost  
procjenjivane katastarske čestice

Površina (m2) 214.797 m2

Vrsta ZE, I1

Mjera 0,6

Kategorija III

Lokacija Plaški, Plitvička 11

Datum vrednovanja 01. 11. 2021.
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3.3.4. KONTROLA – STATISTIČKA OBRADA

RB

Konačno 
izjednačena 

cijena 
 (kn/m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(kn/m2)

Prosječna 
konačno 

međuvremenski 
i interkvalitativna 

izjednačena 
cijena 
kn/m2

Apsolutna 
vrijednost 

apsolutnog 
odstupanja

Kvadrat 
odstupanja

Pravilo 
2-sigma 

(čl. 4. st. 2. 
Pravilnika)

Pojedinačno 
odstupanje 

od prosječne 
kupoproda-
jne cijene 

(čl. 4. st. 1. 
Pravilnika)

Provedeno 
izjednačavanje (manje 

od 40%) 
(članak 19. Pravil-
nika) izjednačenje 
veće od 40% jer 
je izjednačavano 

zemljište III. kategorije 
sa zemljištem I. kat-

egorije

1 29,49 60,71 27,44 2,05 4,20 DA +9,41 –

2 25,79 59,50 27,44 1,65 2,72 DA -4,31 –

3 25,63 59,13 27,44 1,81 3,27 DA -4,88 –

4 28,86 58,87 27,44 1,42 2,01 DA -0,22 –

	 Prosječna vrijednost iznosi: 27,44 kn/m2

	 Standardna devijacija (+/-) 1,74 kn/m2

	 Dvostruka standardna devijacija 3,48 kn/m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJIŠTA IZNOSI:

	 214.797 m2 × 27,44 kn/m2 = 5.894.029,68 kn
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3.4. �PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUČAKA

Komunalni  i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 
financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na području općine sukladno 
Odluci o komunalnom doprinosu općine.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 
financiranju gradnje objekta i uređajaa vodnog gospodarstva, a obračunava se temeljem Uredbe o 
visini vodnog doprinosa (NN 151/13). Vodni doprinos se ne obračunava zasebno ukoliko uzimamo 
etalonsku vrijednost jer je sadržan u cijeni etalona.U konkretnom slučaju vrijednost vodnog 
doprinosa nije uključena u novu jediničnu cijenu građevinskih objekata.

NAPOMENA: �Kao mjarodavni bruto volumen za obračun vrijednosti vodnog i komunalnog 
doprinosa usvojit će se bruto volumen svih objekata koji ne uključuje volumen bio 
diskova, tj. 176.649,00 m3 (190.141,00 m3 – 13.492,00 m3)

3.4.1. Vodni doprinos

Visina vodnog doprinosa za poslovne objekte iznosi 5,03 kn/m3.

Procijenjena vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

	 176.649,00 m3 × 5,03 kn/m3 = 			   888.545,00 kn

3.4.2. Komunalni doprinos

Visina komunalnog doprinosa za I. zonu iznosi 12 kn/m3.

Procijenjena vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

	 176.649,00 m3 × 12 kn/m3 = 				   2.119.788,00 kn

NAPOMENA: �Zbog dugog razdoblja izvan funkcije Tvornice sulfatne celuloze potrebno je podnijeti 
zahtjev za ponovnu aktivaciju priključaka na komunalne sustave.

3.4.3. Jednokratna davanja

Vrijednost priključaka električne energije paušalno.

Procijenjena vrijednost priključaka električne energije iznosi:

	 1 kom × 0,00 kn = 					     0,00 kn

Vrijednost priključka vode i odvodnje paušalno.

Procijenjena vrijednost priključaka vode i odvodnje iznosi:

	 1 kom × 0,00 kn =						      0,00 kn

UKUPNO PRIKLJUČCI					     3.008.333,00 kn

3.5. UZGREDNI TROŠKOVI
Vrijednost uzgradnih troškova (tehnička dokumentacija, konzulting, takse i sl.) procijenit će se u 
visini 2% od Nv objekta 
(2.059,00 m2 BGP × 4.500,00 kn/m2 BGP + 8.028,00 m2 BGP × 3.400,00 kn/m2)

	 36.560.700,00 kn × 0,02 =				    731.214,00 kn
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3.6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA
Kao što je u više navrata navedeno u ovom Procjenidbenom elaboratu u tržišnu vrijednost objekata 
uključit će se građevinska vrijednost samo za objekte čije građevinsko oblikovanje nije uvjetovano 
namjenom odnosno tehnološkim procesom (objekti ukupne površine 10.267 m2 BGP opisani kao 
upravna zgrada sa laboratorijem, garaža i nadstrešnica, zgrada vatrogasne postrojbe sa kancelarijama 
i objekt u kojem je smješten pogon za proizvodnju papira) iako je riječ o zapuštenim neodržavanim i 
objektima van funkcije ipak realno predstavljaju izvjesnu građevinsku vrijednost (uz primjereno 
ulaganje mogli bi se dovesti u stanje podesno za korištenje u svrhu manje zahtjevnih objekata tipa 
skladišta i radionica), dok objekti koji imaju poradi svoga tehničkog stanja izvjesnu građevinsku 
vrijednost ali im je gospodarsko korištenje upitno poradi uvjetovanosti građevinskog oblikovanja 
namjenom odnosno tehnološkim procesom ne predstavljaju nikakvu građevinsku vrijednost nego 
upravo suprotno imaju negativnu građevinsku vrijednost (troškovi razgradnje i zbrinjavanja).
Izračun nove građevinske vrijednosti objekata u gradnji.
Jedinična cijena gradnje prema HKAIG-u jedinstveni cjenik usluge iznosi za:
– �Poslovne zgrade srednjeg standarda od 4.500,00 - 8.100,00 kn/m2 BGP 

(usvojit će se niža od 4.500,00 kn/m2)
– �Industrijski proizvodni objekti od 2.800,00 - 3.750,00 kn/m2 BGP 

(usvojit će se srednja od 3.400,00 kn/m2)

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST OBJEKATA
Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti – linearna deprecijacija
Način izračuna – FK matrica

Faktor 
koriš-
tenja 
zgra-
de 
(FK)

A – lokacija/tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

1

Uporabivost 
u potpunosti 
i dugoročno 
dana/osigurana

* optimalna lokacija
* velika potražnja 
za vrstom objekta
* skoro nema/nema 
ponude

* vrlo dobra infrastruktura
* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostrana orga-
nizacija
* visoka fleksibilnost

* nema oštećenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost
* daljnje korištenje 
smanjeno

2

Uporabivost 
dovoljna 
dugoročnije 
dana/osigurana

* dobra lokacija
* redovita potražnja 
za vrstom objekta
* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruktura
* dobro oblikovanje
*dobra prostorna orga-
nizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala oštećenja
* puna stabilnost
* još do uporabivosti
* daljnje korištenje jedva 
smanjeno

3

Uporabivost 
smanjena, ali 
srednjoročno 
dana/osigurana

* srednja lokacija
* još postoji 
potražnja za vrstom 
objekta
* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosječno oblikovanje
* prosječna prostorna orga-
nizacija
* umjerena fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* prosječna uporabivost
* daljnje korištenje 
smanjeno

4
Uporabivost 
ograničeno 
dana/osigurana

* umjerena lokacija
* mala potražnja za 
vrstom objekta
* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna orga-
nizacija
* mala fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost
* daljnje korištenje 
smanjeno

5
Uporabivost 
kratoročno 
dana/osigurana

* nezadovoljavajuća 
lokacija
* jedva postoji/ne 
postoji potražnja za 
vrstom objekta
* velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna 
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nema oštećenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost
* daljnje korištenje samo 
kratkoročno



– 57 –

3.6.1. �Upravna zgrada sa laboratorijem, garaža i nadstrešnica, zgrada vatrogasne 
postrojbe sa kancelarijama

	 P = 2275 m2 BGP (1.125 m2 + 256 m2 + 894 m2)

Nova građevinska jedinična cijena (prema HKGIK - jednostavni cjenik usluga, 2017.) iznosi 
4.500,00 kn/m2.

Koeficijent izgrađenosti (sukladno opisu u točci 2.10.3.)

Ki = 0,5647 (grupa troškova 2. razine 310 i 320 u cijelosti te 75% od 330, 340, 350 i 360).

	 Nv = 0,5647 × 4.500,00 kn/m2 BGP = 2.541,15 kn/m2 BGP

Ukupna nova građevinska vrijednost predmetnih objekata iznosi 5.781.116,00 kn.

Odabir klasifikacije FK matrice:
A 5
B 5
C 5
G – Starost građevine 58
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 45
Fk – faktor korištenja 5

(G/OVK) relativna starost 1,29
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 20% × 45 9

zamjenska starost (OVK – OOVK) 36

Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  36

45
 = 0,80%

	 Sv = 5.781.116,00 kn × (1 – 0,80) = 1.156.223,00 kn
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3.6.2.  �Objekt u kojem je smješten pogon za proizvodnju papira

	 P = 8.640,00 m2 BGP

Nova građevinska jedinična cijena (prema HKGIK - jednostavni cjenik usluga, 2017.) iznosi 
3.400,00 kn/m2 BGP (srednja vrijednost Industrijskih proizvodnih objekata).

Koeficijent izgrađenosti (sukladno opisu u točci 2.10.3.)

Ki = 0,4675 (grupa troškova 2. razine 310 i 320 u cijelosti te 50% od 330, 340, 350 i 360).

	 Nv = 0,4675 × 3.400,00 kn/m2 BGP = 1.589,50 kn/m2 BGP

Ukupna nova građevinska vrijednost predmetnog objekta iznosi 
	 8.640,00 m2 BGP × 1.589,00 kn/m2 BGP = 13.728.960,00 kn

Odabir klasifikacije FK matrice:
A 5
B 5
C 5
G – Starost građevine 58
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 45
Fk – faktor korištenja 5

(G/OVK) relativna starost 1,26
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 0,53 × 45 9

zamjenska starost (OVK – OOVK) 36

Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  36

45
 = 0,80%

	 Sv = 13.728.960,00 kn × (1 – 0,80) = 2.745.792,00 kn

3.6.4. REKAPITULACIJA PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI OBJEKATA

Naziv objekta Vrsta 
vrijednosti

Vrijednost 
(kn)

Površina BGP 
(m2)

Jedinična cijena 
(kn/m2 BGP)

Upravna zgrada, garaža, zgrada 
vatrogasne postrojbe

Nv 5.781.116,00
2.275,00

2.541,15

Sv 1.156.223,00 508,22

Objekt u kojem je smješten pogon 
za proizvodnju papira

Nv 13.728.960,00
8.640,00

1.589,50

Sv 2.745.792,00 317,89

OBJEKTI 
UKUPNO

Nv 19.510.076,00
10.915,00

1.779,94

Sv 3.902.015,00 358,98
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3.7. �PROCJENA VRIJEDNOSTI ELEMENATA VANJSKOG UREĐENJA 
(GRAĐEVINSKE POBOLJŠNICE)

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ELEMENATA VANJSKOG UREĐENJA

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti – linearna deprecijacija
Način izračuna – FK matrica

Faktor 
korištenja 
zgrade 
(FK)

A – lokacija/tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

1

Uporabivost 
u potpunosti i 
dugoročno dana/
osigurana

* optimalna lokacija
* velika potražnja 
za vrstom objekta
* skoro nema/nema 
ponude

* vrlo dobra infrastruk-
tura
* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostrana orga-
nizacija
* visoka fleksibilnost

* nema oštećenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost
* daljnje korištenje 
smanjeno

2

Uporabi-
vost dovoljna 
dugoročnije dana/
osigurana

* dobra lokacija
* redovita potražnja 
za vrstom objekta
* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruk-
tura
* dobro oblikovanje
*dobra prostorna orga-
nizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala oštećenja
* puna stabilnost
* još do uporabivosti
* daljnje korištenje 
jedva smanjeno

3

Uporabivost 
smanjena, ali 
srednjoročno 
dana/osigurana

* srednja lokacija
* još postoji 
potražnja za vrstom 
objekta
* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosječno oblikovanje
* prosječna prostorna 
organizacija
* umjerena fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* prosječna uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
smanjeno

4
Uporabivost 
ograničeno dana/
osigurana

* umjerena lokacija
* mala potražnja za 
vrstom objekta
* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna 
organizacija
* mala fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
smanjeno

5
Uporabivost 
kratoročno dana/
osigurana

* nezadovoljavajuća 
lokacija
* jedva postoji/ne 
postoji potražnja za 
vrstom objekta
* velika ponuda

* nedovoljna infrastruk-
tura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna 
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nema oštećenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
samo kratkoročno

3.7.1. Asfaltirane prometne, manipulativne i depoa površine
Procjena vrijednosti asfaltiranih prometnih, manipulativnih površina P = 10.655,00 m2

Jedinična cijena kn/m'									         350 kn/m2

Nova građevinska vrijednost iznosi 10.655,00 m' × 350,00 kn/m2 =	 3.729.250,00 kn
G – Starost građevine 50
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 40
Fk – faktor korištenja 5

(G/OVK) relativna starost 1,00
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 0,20 × 50 10

zamjenska starost (OVK – OOVK) 30



– 60 –

Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  30

40
 = 0,75%

	 Sv = 3.729.250,00 kn × (1 – 0,75) = 923.313,00 kn

3.7.2. Dvorišna ograda (pocinčano pletivo postavljeno na metalne stupove)
Procjena vrijednosti dvorišne ograde temeljem troškova gradnje:
dužina - m'											          260,00 m'
Jedinična cijena kn/m'									         75,00 kn/m2

Nova građevinska vrijednost iznosi 260,00 m' × 75,00 kn/m' =		  19.500,00 kn
G – Starost građevine 50
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 30
Fk – faktor korištenja 5

(G/OVK) relativna starost 1,66
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 0,20 × 50 6,00

zamjenska starost (OVK – OOVK) 24

Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  24

30
 = 0,80%

	 Sv = 19.500,00 kn × (1 – 0,80) = 3.900,00 kn

3.7.3. Otvoreni deponij otpadnog materijala
	 P = 14.400,00 m2

Procjena vrijednosti saniranja otpadnog materijala nastalog izgaranjem ugljena, pepela i šlake 
nadilazi kompetencije vještaka građevinske struke.

Prema sažetku diplomskog rada Ivane Šoban, s Prirodno-matematičkog fakulteta, Sveučilišta u 
Zagrebu, naslova Minerološka i kemijska obilježja tla i pepela na lokaciji bivše tvornice sulfatne 
celuloze u Plaškom (pregled bibliografske jedinice broj 587429) od 2012. godine potrebno je 
navedeno odlagalište zapečatiti slojem niskopropusnog materijala čime bi se spriječilo ispuštanje 
teških metala i radionuklida u okoliš.

3.7.4. Ostali elementi vanjskog uređenja
U ovoj točci navest će se samo geometrijske karakteristike elemenata vanjskog uređenja koje poradi 
svoje starosti i neadekvatnog održavanja nemaju nikakvu građevinsku vrijednost.
VAŽNA NAPOMENA: iz dostavljene dokumentacije (od strane stečajne upraviteljice odvjetnice 
Rajke Jagmarević) preslike Elaborata procjene vrijednosti nekretnina društvenog poduzeća Tvornica 
sulfatne celuloze i papira iz Plaškog te na osnovi obavljenog očevida neosporno je da na terenu 
postoje i drugi elementi vanjskog uređenja (građevinskih poboljšnica) kao i vodovi instalacija 
(vodovod, kanalizacija, električna energija) te željeznički kolosjek čija tržišna vrijednost nadilazi 
(glede toškova i stručnosti) moje kompetencije te se neće  uzimati kao materijalno bitne stavke u 
ovoj procjeni, a nadalje je upitna njihova vrijednost naročito glede neadekvatnog održavanja u 
periodu izvan upotrebe, a naročito je upitna vrijednost željezničkog kolosijeka (osim navedenih 
razloga) poglavito glede suvlasništva cijele željezničke infrastrukture kao funkcionalne cjeline.
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3.7.4.1. Vodovod pitke i sanitarne vode

Razvod unutar kruga tvornice cijevi Ø 2'', l = 860 m'

Priključci objekata na unutarnju vodovodnu mrežu cijevi Ø 1'', l = 148 m'

3.7.4.2. Vanjska hidratanska mreža

Lijevano željezne cijevi Ø 80 mm, l = 2.095,00 m'

3.7.4.3. Odvodnja fekalnih voda

PVC cijevi Ø 100 mm, 160 m'

Septičke jame 8 m3, 16 kom

3.7.4.4. Niskonaponska mreža

Dužina niskonaponske mreže l = 1.250,00 m'

3.7.4.5. Industrijski kolosijek

Industrijski kolosijek l = 1.990,00 m'

(uglavnom izvan k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški)

3.7.5. �REKAPITULACIJA PROCIJENJENE VRIJEDNOSTI ELEMENATA 
VANJSKOG UREĐENJA (GRAĐEVINSKA POBOLJŠNICA)

Redni 
broj Naziv Nova vrijednost 

(kn)
Sadašnja vrijednost 

(kn)

3.7.1.
Asfaltirane prometne i manipulativne 
površine i depo 
P = 10.655,00 m2

3.729.250,00 923.313,00

3.7.2.
Dvorišna ograda (pocinčano pletivo, 
postavljena na metalni stup) 
l = 260 m'

19.500,00 3.900,00

UKUPNO 3.748.750,00 927.213,00
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3.8. PROCJENA VRIJEDNOSTI UMANJENJA

Kao što je u prethodnom tekstu ovoga vještva naglašeno da će se tržišna vrijednost dijela objekata 
sagrađenih na z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški (23 objekta ukupne površine 16.482,00 m2 BGP,  
BV 131.028,00 m3) taksativno (naziv zgrade i geometrijski podatci) navedeni u točci 2.11.2. 
procijeniti primjenom litoidacijske metode (vrijednost predmetnih zgrada uključit će se u ukupnu 
procijenjenu tržišnu vrijednost objekata na način da se vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 
umanji za vrijednost razgradnje (rušenja) i zbrinjavanja predmetnih objekata.

Vrijednost uklanjanja i zbrinjavanja predmetnih nekretnina procijenit će niže u odnosu na 
uobičajene vrijednosti sličnih radova (od 100 do 200 kn/m2 BGP) poglavito iz razloga da je dio 
predmetnih nekretnina u takvom tehničkom stanju da ne zahtijeva veliki angažman glede 
razgradnje, dominantni dio navedenih građevina je takvog konstruktivnog rješenja (uvjetovanog 
tehnologijom) da se dominatni dio konstrukcije odnosi na temelje, obodne zidove, međukatnu i 
krovnu konstrukciju sa minimalnim udjelom pregradnog zida, te da organizacija radilišta zbog 
relativno velike količine objekata (16.482,00 m2 BGP, 131.028,00 m3 BV) ne zahtijeva iznadprosječni 
angažman.

Sukladno gore narečenom troškovi razgradnje i zbrinjavanja navedenih objekata procjenjuje se na 
50% uobičajenih troškova i razgradnje sličnih objekata, odnosno 100,00 kn/m2 BGP 
(200,00 kn/m2 BGP × 0,50).

Vrijednost troškova rušenja i uklanjanja objekata sveukupne površine od 16.482,00 m2 BGP iznosi:

	 16.482,00 m2 BGP × 100,00 kn/m2 BGP = 1.648.200,00 kn
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3.9. �PRELIMINARNA (PRIVREMENA) VRIJEDNOST NEKRETNINA

NAZIV 
NEKRETNINE

VRSTA 
VRIJEDNOSTI

VRIJEDNOST 
(kn)

BGP 
(m2)

JEDINIČNA 
CIJENA 
(kn/m2)

ZEMLJIŠTE 
P = 214.797 m2 Nv 5.894.029,00 10.915,00 540,00

PRIKLJUČCI Nv 3.008.333,00 10.915,00 276,00
NUZGREDNI 
TROŠKOVI Nv 731.214,00 10.915,00 67

Zgrade označene kao 
2.10.3.1.1., 
2.10.3.1.2., 2.10.3.1.3. 
i 2.10.3.1.4.

Nv 5.781.116,00
2.275,00

2.541,00

Sv 1.156.223,00 508,22

Objekt u kojem je 
smješten pogon za 
proizvodnju papira

Nv 13.728.960,00
8.640,00

1.589,00

Sv 2.745.792,00 358,98

OBJEKTI 
UKUPNO

Nv 19.510.076,00
10.915,00

1.779,94

Sv 3.902.015,00 358,98
ODBITAK 
(TROŠKOVI 
RAZGRADNJE I 
UKLANJANJA)

Sv -1.648.200,00 10.915,00 151

ELEMENTI 
VANJSKOG 
UREĐENJA

Nv 3.749.750,00
10.915,00

343

Sv 927.213,00 85

UKUPNO
Nv 31.244.202,00

10.915,00
2.863,00

Sv 12.814.604,00 1.174,00

3.10. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Procjena vrijednosti nekretnina dobivena primjenom troškovne metode ne predstavlja tržišnu 
vrijednost nekretnina već preliminarnu vrijednost sukladno čl. 53. st. 1. Pravilnika o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina.

Preliminarnu vrijednost treba prilagoditi tržištu koeficijentima tržišta.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU

Ne postoji uređena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti 
nekretnina propisuje, a to su koeficijenti za prilagodbu, zato će se za koeficijent prilagodbe usvojiti 
preporučeni Kp = 1.

Tržišna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:

	 11.814.604,00 kn × 1,00 = 12.814.604,00 kn zaokružena vrijednost 12.810.000,00 kn
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4. MIŠLJENJE

Nakon obavljenog očevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvršenog 
izračuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina procijenjena tržišna vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br.  4149 k.o. 
Plaški označene kao z.k.č. br. 1079/1 k.o. Plaški (odgovara istoimenoj katastarskoj čestici u k.o. 
Plaški) koja se u naravi sastoji od 214.797,00 m2 građevinskog zemljišta i  objekata sveukupne 
površine 27.397,00 m2 BGP (od toga dio objekata (23 objekta) ukupne površine 16.482,00 m2 BGP 
koji dijelom poradi svoga tehničkog stanja nemaju građevinskog stanja - imaju određenu 
građevinsku vrijednost, ali im je gospodarsko korištenje minimalno zbog uvjetovanog građevinskog 
oblikovanja poradi namjene (uvjetovane tehnologijom) uključeno je u procjenjenu tržišnu vrijednost 
kao vrijednost zamjenskog objekta primjenom likvidacijske metode (vrijednost vodnog i 
komunalnog doprinosa umanjena za troškove razgradnje i zbrinjavanja), odnosno u procjenu su 
uključeni objekti (koji imaju graševinsku vrijednost ukupne površine 10.915,00 m2 BGP, na lokaciji 
47304 Plaški, Plitvička 11.

	 iznosi 12.810.000,00 kn (zaokružena vrijednost, sukladno članku 68. stavku 5. Pravilnika,  
	 neto vrijednost bez uključenih poreza). 

Iskorištenost površine (zemljišta) mala postojeća, zakonski dopustiva višestruko veća

Alternativna namjena moguća namjena skladištenje nezahtjevnih roba

Mogućnost iznajmljivanja loša

Utrživost loša

Negativna svojstva potrebna znatna ulaganja

IZRADIO

mr. MARIO ČUTURA dipl. inž.
sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina
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5. PRILOZI

	 – �Z. k. ul. br. 4149 k.o. Plaški

	 – �Posjedovni listovi broj 4149 k.o. Plaški

	 – �Kopija katastarskog plana

	 – Dopis HEP ODS d.o.o., Elektra Karlovac

	 – Sažetak diplomskog rada (bibliografska jedinica broj 587429)

	 – Zahtjev za potvrdu statusa i namjenu zemljišta
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6. PRILOZI IZ ELABORATA PRETVORBE

	 – Situacija

	 – Tlocrti


