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SAZETAK PROCJENE:
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Zabiljezba

Narugitelj procjene

ste¢ajna upraviteljica
RAJKA JAGMAREVIC

Adresa nekretnine

47304 Plaski, Plitvicka 11

Tip nekretnine

gradevinsko zemljiste i poslovne zgrade

z.k.ul. 3826, 3827, 3828 i 3829
Podulozak broj -
z.k.C. br. 1079/3, 1079/4, 1079/5 1 1079/6
k.o. Plaski
zemljiste povrsine (m?) 52.297 m?
k.¢. br. 1079/3, 1079/4, 1079/5 i 1079/6
k.o. Plaski

objekt povrgina BGP (m?)

3.476 m? BGP (3.281 m? NKP)

predmet procjene su samo zgrade sagradene na z.k.¢.
br. 1079/3 k.o. Plaski (sveukupna povr§ina zgrada
izgradenih na predmetnom zemlji$tu iznosi 5.856 m?
BGP od toga 2.380 m? BGP ¢&ine objekti nadeni na z.k.¢.
br. 1079/4 k.o. Plaski koji su u ruSevnom stanju i
predstavljaju negativnu vrijednost - trosak uklanjanja)

Trzisna vrijednost nekretnine (kn)

2.960.000,00 kn

Legalitet DA
Neposredan pristup javnom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Godina izgradnje 1963.

Godina obnove

Ime procjenitelja

BILD PROMET d.o.0.,
MARIOC CUTURA, dipl. inz.
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stecajne upraviteljice Rajke Jagmarevi¢, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzi§ne vrijednosti nekretnina oznacenih kao z.k.&. br. 1079/3, 1079/4, 1079/5 i 1079/6 sve
k.o. Plaski, koje se u naravi sastoje od 52.297 m? gradevinskog zemljista i poslovnih objekata —
proizvodnih 3.476 m* BGP sagradenih na z.k.. br. 1079/3 k.o. Plaski, na lokaciji 47304 Plaski,
Plitvicka 11.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moZe biti i neuobi¢ajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).
TrZisna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 01. 02. 2020., na lokaciji 47304 Plaski, Plitvicka 11, te dajem svoj
vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENTJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nadim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjeséu su istiniti i tocni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koritena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvje§¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i migljenja.
Procjenjivana je iskljucivo prometna (trZigna) vrijednost gradevine, a ne poduzeda koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruZzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje§¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
tre¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naruitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.



Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruditeljeve tvrdnje vezane uz vlasni¢ka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna o$tecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

[skazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne mozZe sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moZe ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio $tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar prodavatelja. Kona¢na cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremedaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak 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 zakljuéci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

[a—

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristedi se najbolje svim dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

s

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.
. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o ~1 N Wi

. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc pri izradi ove procjene.

1.5. Datum vrednovanja: 01. 02. 2020.
Datum kakvoce: 01. 02. 2020.

1.6. Primjenjena valuta: kn

1.7. Metode procjene - troskovna metoda (preliminarna procijenjena
vrijednost je korigirana koeficijentom prilagodbe trzista)
- usporedna metoda (procjena gradevinskog zemljista,
ulazni podatak za troskovnu metodu)



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim 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 gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o vlasnis$tvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 1 146/08)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

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 (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama ¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdavac¢ IGH

Priruénik za pretvorbu druétvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)




1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

REPUBLIKA HRVATSKA

FUPANLISKI SUD U ZAGRERU

Fagreb, Trg Nikobe Subica Zrinshog 5
PREDSITEDNIE SLIDA

Braj: 4 Su-14%17
Zagreb, 17, veljade 207,

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odluéujuéi povodom zahtjeva Maria
Cuture, na temeliu Slanka 126, sigvak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine bro 28135,
3305 0 8215w veri s €1 12 Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Novine br.
8141237151 23716,

rijedioje

Mr. Mario Cutura, dipling.grad. iz Zagreba, Mikuli¢ 1128, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vieltakom za GRADITELISTVO [ PROCIENU NEKRETNINA na
vrijeme od fetiri godine.

Ubrazlelenje

Mario Cutura, podnio je zahtjev za ponoveo imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za wraditeljstvo i procjenu nekretning, kojem zahtjevu je griloZio dokumente propisane . 12
st, 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeswcima,

Nakon &lo je utvedeno da ne postoje zapreke iz €1, 12 st 4. Pravilpika, rijeseno je kao
i izreci,

PREDSIEDNIE SUDA
lvan Turadié, univ.spec.crim,

W

3 e obavijest:

[ Mario Cuturs

2. Ministarsive pravosuda
3L spis :




2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 47304 PLASKI, Plitvicka 11 (ex Tvornica
sulfatne celuloze i papira Plaski)

2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiste
~ objekti - poslovni

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 3286, 3287, 3288 i 3289 svi k.o. Plagki, oznagene
kao z.k.¢. br. 1079/3, 1079/4, 1079/5 i 1079/6 svi k.o. Plagki opisane kao neplodna i dvije zgrade
povriine 39.589 m?, neplodna i zgrada povriine 9.211 m?, cesta lokalna povriine 2.045 m? i
neplodna povriine 1.452 m?, odgovaraju istoimenim katastarskim ¢esticama u k.o. Plaski upisane u
posjedovne listove 3286, 3287, 3288 1 3299 svi k.o. Plaski koje u naravi predstavljaju gradevinsko
zemljiste sveukupne povr§ine od 52.297 m? i objekte - poslovne zgrade sagradene na z.k.¢. br. 1079/3
i 1079/4 obje k.o. Plaski sveukupne povrine od 5.856 m* BGP od toga predmet procjene su zgrade
povrdine 3.476 m? BGP sagradene na z.k.¢. br. 1079/3 k.o. Plagki dok su zgrade sagradene na z.k.¢.
br. 1079/4 k.o. Plaski ukupne povrdine 2.380 m? BGP poradi tehni¢kog stanja izuzete iz procjene
odnosno predstavljaju negativnu vrijednost (trodkovi uklanjanja).

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 01. 02. 2020. vjedtaku su predoceni sljedeci dokumenti:

2.4.1. Z.k.ul. br. 3286, 3287, 3288 i 3289 svi k.o. Plaski

2.4.2. Posjedovni listovi broj 3286, 3287, 3288 i 3289 svi k.o. Plaski

2.4.3. Kopije katastarskih planova

2.4.4. Dio Elaborata o pretvorbi Tvornice sulfatne celuloze i papira Plaski
(imovinsko-pravna dokumentacija, Elaborat procjene vrijednosti
nekretnina)

2.4.5. Potvrda Upravnog odjela za graditeljstvo i okoli§ odsjeka za prostorno
uredenje i graditeljstvo Karlovacke Zupanije, Ispostava Ogulin o statusu i
namjeni zemljista

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.C. br. 1709/3, 1709/4, 1709/5, 1709/6 sve k.o. Plagki upisane u z.k.ul. br. 3286, 3287, 3288 i 3289

sve k.o. Plaski identi¢ne su po oznaci, upisu i povr§inama s k.&. br. 1709/3, 1709/4, 1709/5 1 1709/6

upisane u Posjedovne listove broj 3826, 3827, 3828 i 3829 svi k.o. Plaski. Zgrade sagradene na z.k.¢&.

br. 1709/3 i 1709/4 obje k.o. Plaski ucrtane su u katastarski operat, evidentirane su u katastru i
zemlji$noj knjizi bez zabiljezbi te slijedom navedenog posjeduju dostatan legalitet.

2.6. OPIS LOKACIJE

U naravi je rijec o izgradenom gradevinskom zemljistu z.k.&. br. 1709/3 i 1709/4 obje k.o. Plaski, o
neizgradenom gradevinskom zemljistu z.k.&. br. 1079/6 k.o. Plagki i internoj prometnici z.k.¢&. br.
1079/5 k.o. Plagki.




Na z.k.¢. br. 1079/3 i 1079/4 obje k.o. Plaski sagradeni su poslovni objekti (pretezito proizvodne
namjene) koji posjeduju potreban legalitet glede procjene vrijednosti nekretnina.

Sve zemljiSne Cestice su medusobno povezane i imaju izravan pristup na JPP, Plitvicka ulica, a
lokacija je opskrbljena svom potrebnom infrastrukturom individualne i zajednicke potrosnje te ima
industrijski kolosjek.

Promet u mirovanju je zbrinut na parceli.

Lokacija je okruZena pretezito stambenim objektima (obiteljske kuce) i poslovnim objektima te
neizgradenim gradevinskim zemljistem.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

hips:oss uredienaeaml s bepublic/ gerOSEViewer Pring Jitm)

B

REPUBLIKA HRVATSHA
DREAVNA GEODETSKA LPRAVA

MESLUZBENA VERZLIA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Privlidna mijerilo ispisa 1; S0

Diatne iz 0O L2200%

= 122009 B5d8

= Qi




Tod §

Tt oss,uredienazem B b pablic ewt OS5 ViewerPrim him]

o

?E'».:
SLUFBENA VERZL,
Ty pul SR NESLUZBENA VERZLIA
DRAAVNA GEODETSKA UPRAVA

EZVOD EL KATASTARSKOG PLANA

et |

Fribiizne mjeetho fapean 1 2000

D fapmss 00,02, 201%

122019, 15:50

o ] e




Pod §

ips:ioss. eredjenazemipn br'public'ew 0SS ViewerPriod hiiml

|
%1:'.' NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSHA
DREAVNA CEDDETSKA UPRAVA Koo PLASKE, 3106
ODJEL LA HATASTAR SEKRETNINA DG UELN ki, b QT

FZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Fribdidne mjeriln ispise 12 200
Leves mjerilo plang 12300

Do ispisie 10.12.501%

IO 322009, [5:50

i iR




lodl

hitps: oy uredpenazem i brpuble/ @wt OS5 Viewerrint. him!

A

A NESLUZBENA VERZ1JA
_REPLBLIEA HRVATSKA
DREZAYNA GEODETSKA UPRAVA Han PLASKL 219204
ORJEL £A RATASTAR NEERETHINA QGULEN k. br: 13

1ZVOD T4 KATASTARSKOG PLANA
Prishizne myerilo ispisa §: 2000
Bevarne itjerlo plana 12300

Dt fagisa 1012 2004

10.12.2019. 15:51

= 14 =




httpe:Hossuredjensremlja hr'public pw OS5 Viewer Print. biml

o

ﬁ- NESLUZBENA YERZ
_REPUBLIKA HRYATSKA VRSN E R

DREAVNA GEODETIKA UPRAVA

[ZVOD [7 KATASTARSKOG PLANA
Pribiiimn mjeriln fpiss 1 2000

{wtum ispisn; 10,82.201%

I od 1 T, 32.200%, 15:52

I




ONG: = I%I;Jtﬂ ne tEh
N b preceds HECE])

Ured za ki&&h:.x..ﬁd s

pisAvis LisY proy 25-0¢ /3.5‘,@; oz

WA HATASTARSHNOSG PLAMA
wEano 12 2o

?/ﬁ, / \\r_

- 1;:4

= 16w



2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvr§en je 01. 02. 2020.

FOTODOKUMENTACIJA
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