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UvoD

Sazetak duznosti

Lana Cengija je zatrazena od strane tvrtke OTOCKI VRTOVI D.0.0. U STECAJU, OIB: 55330841820, OTOK
OSTARSKI 4E, 47300 OGULIN, HRVATSKA (u daljnjem tekstu Narucitelj), da procjeni trziSnu vrijednost
nekretnine.

Adresa predmetne nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi OTOK OSTARSKI, OTOK OSTARIJSKI, 47300 OGULIN.

Predmet procjene

Predmetna nekretnina je PRAVO GRADENJA u zk.ul 1238.

PRIJEDLOG KLASA: 302-01/18-01/05 UR.BROJ: 2133/02-04/1-20-12 24.03.2020, TABULARNA IZJAVA
KLASA: 302-01/18-01/05 UR.BROJ: 2133/02-01/1-20-11 19.03.2020, UGOVOR O OSNIVANJU PRAVA
GRADENJA OVJERENI PRIJEVOD SA SLOVACKOG JEZIKA STALNOG SUDSKOG TUMACA ZA CESKI |
SLOVACKI JEZIK TOMISLAVA HERSAK 1Z ZAPRESICA 18.03.2020, na rok od 15 godina od dana zaklju¢enja
Ugovora o osnivanju prava gradenja za korist Otocki Vrtovi d.0.0. OIB-55330841820, Ogulin, Otok OStarijski 4 E.

Vlasnik predmetne nekretnine

Otocki Vrtovi d.o.0. OIB-55330841820, Ogulin, Otok Ostarijski 4 E je vlasnik nekretnine koja je predmet ove
procjene.

Svrha procjene

Vrijednost se procjenjuje na datum 13.12.2024. Svrha procjene je utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnine. U
procesu pripreme ove procjene mi Smo:

Pregledali predmetnu nekretninu;
Koristili dokumentaciju dobivenu od klijenta;
Istrazili trziSne uvjete i analizirali njihov potencijalni utjecaj na nekretninu.
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Standardi izvjeStavanja
Procjembeni elaborat je pripremlien u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te priru¢nikom International Valuation
Standards 2023.

Razotkrivanje o materijalnom sudjelovanju

Ne postoji nikakva prethodna, sadasnja ili potencijalna budu¢a materijalna ukljucenost procjenitelja u predmetnoj
nekretnini.

Status procjenitelja

Procjenu po zakonu o procjenu vrijednosti nekretnina te po medunarodnim standardima vrednovanja, izradio je
stani sudski vje3tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina - Lana Cengija, dipl.ing.grad.

\ VUES
'5:}3 CJ:;N‘E. 2N
\ Ao

Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo
| procjene nekretnina
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TrziSna vrijednost nekretnine predstavlja procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti prodana na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji koja se odvija u uvjetima slobodnog trZista,
nakon primjerenog oglasavanja, pri Cemu su obje strane djelovale informirano, razborito i bez prisile.

Sve Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu prezentirane su u dobroj vjeri, temeljem uvida na terenu,
podataka dobivenih od narucitelja te dostupne dokumentacije. Terenski pregled bio je iskljuCivo vizualnog
karaktera, bez provodenja strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Nisu provedene analize tla, geoloSke studije,
niti procjene vezane uz eksploataciju prirodnih resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte), kao niti posebne
analize stati¢ke ispravnosti objekta, osim u dijelu vidljivom vizualnim pregledom. Vjerodostojnost podataka
dobivenih od narucitelja, kao i dostavljene dokumentacije, nije provjeravana u sklopu ovog elaborata.

Procjena obuhvaca katastarsku Cesticu sa svim trajno povezanim objektima na njenoj povrsini ili ispod nje,
ukljuCujuci sve dogradnje, nadogradnje i trajno ugradene sustave, koji ¢ine sastavni dio nekretnine u skladu sa
Zakonom o gradnji NN153/13, ¢l. 3, st. (14). Procjena se odnosi isklju€ivo na nekretninu kao fiziCki objekt i na
stvarna prava povezana s vlasnistvom (npr. pravo gradenja i pravo sluznosti), dok oprema interijera (namjestaj,
uredaji i dekoracije) nije predmet procjene osim ako nije drugacije specificirano.

Pravni status nekretnine koji je analiziran u ovom elaboratu, ispitan je samo radi provjere uskladenosti stanja u
naravi s dostavljenom dokumentacijom, te nije namijenjen za bilo kakve druge pravne postupke. Provjera nije
obuhvatila detaljnu analizu viasni¢kih odnosa niti provjeru eventualnih pravnih tereta.

Opce pretpostavke:

o Nekretnina koja je predmet procjene smatra se nekontaminiranom i bez znacajnih ograniCenja za
koriStenje.

prava prolaza, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograniCenja), smatra se da takva prava
ne postoje.

o PrikazanatrziSna vrijednost ne ukljuéuje troSkove prodaje i porezne obveze u slu¢aju prijenosa vlasnistva.

o Poredbene nekretnine koriStene u analizi pretpostavljaju nepostojanje posebnih defekata kao Sto su
onecis¢enije, izrazita depresija terena, poplavljenost ili druga prirodna ogranicenja koja bitno utjeCu na
mogucénost gradnje.

o Smatra se da sve poredbene nekretnine imaju status postojecih gradevina sukladno Zakonu o gradniji
NN153/13, ¢l. 3, st. (14).

Posebne pretpostavke:
« Smatra se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima.
o Pouzdanost informacija dobivenih od naruitelja ili njegovih predstavnika nije dodatno provjeravana.

« Procjena ne obuhvaca imovinsko-pravnu provjeru dokumentacije, niti je predmet elaborata utvrdivanje

vlasnistva ili posjeda nad nekretninom.
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e Postupak izvlastenja, ako postoji, nije analiziran kao dio ovog elaborata.

o Prilikom pregleda na terenu, naruCitelj je odgovoran za osiguranje pristupa objektu. U slucaju
nemogucnosti ulaska u objekt, procjena je izvrSena na temelju vanjskog vizualnog pregleda i dostupnih
podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosje€nog stanja nekretnine i njezinih sustava uz redovno
odrZavanje, $to moze znacajno utjecati na pouzdanost procjene i predstavljati okvirnu trZiSnu vrijednost.

Vrijednosti navedene u ovom procjembenom elaboratu mogu se interpretirati iskljucivo u okviru navedenih opéih
i posebnih pretpostavki. Svako odstupanje od njih moze znacajno utjecati na procijenjenu trzinu vrijednost
nekretnine.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi na adresi OTOK OSTARSKI, OTOK OSTARIJSKI, 47300 OGULIN:

o

ttps://oss.uredjenazemlja.hr/map

Uredena zemlja h

|zvor:
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Makro lokacija:

* Polozaj: Predmetna nekretnina nalazi se u industrijskoj zoni u okolici Ogulina, uz izravan pristup glavnim
prometnicama i industrijskim objektima u okolici. Blizina glavne prometnice omogucéava laku povezanost s
regionalnim i nacionalnim cestovnim pravcima.

« TrZiSni potencijal: Lokacija je znacajna za industrijske aktivnosti zbog svoje strate$ke pozicije blizu vecih gradskih
centara i industrijskih podrucja.

Mikro lokacija:

« OkruZenje: Nekretnina se nalazi u mjeSovitoj industrijsko-poljoprivrednoj zoni, okruzena sli¢nim poslovnim
subjektima i obradivim poljoprivrednim povrSinama, $to nudi potencijal za razvoj specijaliziranih industrijskih ili
logistikih operacija.

* Infrastruktura: Podrucje je opremljeno osnovnim komunalnim uslugama, Sto ukljuCuje pristup vodi, elektricnoj
energiji, i telekomunikacijama. Infrastruktura je prilagodena zahtjevima industrijskog sektora.

Prometni pristup:

+ Ceste: Nekretnina ima neposredan pristup lokalnoj prometnici koja se spaja na glavne cestovne arterije,
olakSavajuci logistiCke i transportne operacije.

« Javni prijevoz: U blizini se nalaze opcije javnog prijevoza koje olakSavaju pristup radne snage.
Okolne nekretnine:

* Tipovi nekretnina: U okolici dominiraju industrijske hale, skladista, i poljoprivredna zemljiSta, Sto odrazava
industrijsku prirodu podrugja.

* Konkurencija: OgraniCena je zbog specificne prirode industrijske zone, Sto moZze povecati atraktivnost lokacije
za specificne industrijske korisnike.

Potencijal za razvoj:

+ Daljnji razvoj: Postoji moguénost daljnjeg razvoja i prilagodbe infrastrukture za specificne potrebe industrijskih
korisnika, $to moZe dodatno povecati vrijednost nekretnine.

Specificni faktori:

« Stanje nekretnine: Teren je primarno neureden i zahtijeva investicije u infrastrukturu i razvoj za optimalno
iskoriStavanje.

» Ciljna publika: Idealno za investitore i korporacije u potrazi za prostorom za industrijski razvoj ili skladiStenje.

* TuristiCki potencijal: Nizak, s obzirom na industrijsku prirodu lokacije i udaljenost od urbanih turistickih atrakcija.
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DOKAZ VLASNISTVA

Narucitelj je za potrebe procjene dostavio ZK izvadak u kojem je upisano pravo gradenja:

ZK UloZak: 1238
1. Katastarska opéina: 319384, Otok Ostarski
2. Broj ZK uloSka: 1238
Posjedovnica (PRVI ODJELJAK):
* Broj katastarske Cestice: Pravo gradenja, u zk.ul 928
* Adresa katastarske ¢estice / Na€in uporabe: Pravo gradenja
Vlastovnica (DRUGI ODJELJAK):
+ Udio prava gradenja: 1/4
o Ime: Otocki vrtovi d.0.0. u stecaju, OIB: 55330481420, Adresa: Otok OStarski 4e, 47300 Ogulin,

Hrvatska
Katastarska opcina: 319384, OTOK OSTARLISKI Broj ZK uloska: 1238
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog fesenja: Z-14876/2023 PRAVO GRADBENJA
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A

Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Macin uporabe Povrsina/
Rbr. | katastarske r'I:'_’ " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv nvn:szl PPR
cestice ' zgrade, kucni broj zgrade/Pravo gradenja
1. PRAYVD GRABEMJA, u zkul 928
B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Udio prava gradenja: 11
OTOCK] VRTOVI D.O.0. U STECA..IU, OIB: 55330841820, OTOK OSTARSKI 4E, 47300 OGULIN,
HEVATSKA

1.3 Zaprimljeno 21.11.2022.g. pod brojem Z-14576/2023 ZABILIEZEA

nal(11}

ZABILJEZBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BROJ 32 ST-1734/2023-15 20.11.2023, zabilje?uje s otvaranje steéajnog postupka
kod Trgovatkog suda u Zagrebu posl. bro 32 St-1734/2023 nad duZnikom OTOCK! VRTOW] d.o.
0. OIB: 55330841820, Otok Oitarski 4 E, Otok OStarijzki, Ogulin.

Dostavljen je i ZK izvadak vlasniStva nekretnine na kojoj je osnovano pravo gradenja:

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb



mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2024 — 81 — PRAVO GRADENJA
s

ZK UloZak: 928
1. Katastarska opéina: 319384, Otok Ostarski
2. Broj ZK uloska: 928
Posjedovnica (PRVI ODJELJAK):
* Broj katastarske Cestice: 891/2
+ Adresa katastarske cestice / Nacin uporabe: Praja, Oranica
* Povrsina: 30099 m?
Vlastovnica (DRUGI ODJELJAK):
* Vlasnicki dio: 1/1
e Ime: Grad Ogulin, OIB: 58264108511, Bernardina Frankopana 11, 47300 Ogulin
Teretovnica (TRECI ODJELJAK):
« Zabiliezba o zaprimljenoj prijavi 04.02.2020. pod brojem Z-4056/2020
« Zabiljezba: UKNJIZBA, Pravo gradenja u zk.ul 1238, Prijedlog klase: 302-01/18-01/05 ur.broj: 2133/02-
01/14-2 20.04.23.2020, Tabularna izjava klase: 302-01/18-01/05 ur.broj: 2133/02-01/11-19 03.2028,
Ugovor o osnivanju prava gradenja ovjeren prijevod sa slovagkog jezika stalnog sudskog tumaga Ceski i
slovacki jezik Tomasyna NeraSka zaprijecena 18.03.2020, na rok od 15 godina od dana zakljuenja
Ugovora o osnivanju prava gradenja za korist: Otocki vrtovi d.0.0., OIB: 55330481420, Ogulin, Otok
Ostarski 4e.

Katastarska opcina: 319384, OTOK OSTARIISKI Broj ZK uloska: 928

Broj zadnjeg dnevnikal/Upravnog resenja: Z-4056/2020
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/™acin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske “I)_’ * | katastarske éestice/Natin uporabe zgrade, naziv ov"r‘s; PPR
cestice ' zgrade, kuéni broj zgrade
1. Bar2 19 PRAJA 30099
ORAMICA 30099
UKUPNO: 30099
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1M
GRAD OGULIN, OIB: 53264108511, BERNARDINA FRANKOPANA 11, 47300 OGULIN

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
4,
41 Zaprimljeno 02.04.2020.g. pod brojem Z-4056/2020

UKNJE BA, PRAVO GRADENJA v zk.ul 1238, PRIJEDLOG KLASA: 302-01115-
01/05 UR.BROW: 2133/02-04/1-20-12 24.03.2020, TABULARNA, [ZJANA KLASA:
302-01/18-01/05 UR.BROJ: 2133/02-01/1-20-11 19.03.2020, UGOVOR O
QSHNVANJU PRAVA GRADENJA OVJERENI PRIVEVOD SA SLOVACKOG
JEZIKA STALNOG SUDSKOG TUMACA 24 CESKI | SLOVACK] JEZIK
TOMISLAVA HERSAK 12 ZAPRESICA 15.03.2020, na rok od 15 godina od dana
zakljuéenja Ugovora o osnivanju prava gradenja za korist. Otofki riovi d.o.o.
OIB-5533084 1820, Ogulin, Otok Oitarijski4 E
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Stanje u naravi je uskladeno sa stanjem u ZK kao i u katastarskom operatu:

Nekretnina ima izravan pristup na ulicu Otok OStarski, k.C.br. 92 k.0. Otok OStarski koja je javna cesta — javno
dobro u 1/1 vlasniStvu Grada Ogulina.

PROSTORNO-PLANSKI STATUS

Procjenjivana nekretnina je smjestena u obuhvatu plana URBANISTICKI PLAN UREDENJA PODUZETNICKE
ZONE OGULIN (UPU 6) - Il IZMJENE | DOPUNE

https://www.oqulin.hr/wp-content/uploads/2021/03/UPU-6 |I-ID usvojeno.pdf

https://www.oqulin.hr/wp-content/uploads/2021/03/UPU-6 [I-ID usvojeno 1.pdf

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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1. IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
PODUZETNICKE ZONE OGULIN - UPU 6

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

TUMAC ZNAKOVA

--f GRANICA OBUHVATA PLANA
‘| ZASTITNI POJAS AUTOCESTE
:| GRANICA KORIDORA OBILAZNICE
:| GRANICA KORIDORA CESTE

poiees | cweinre | NAMJENA POVRSINA

K@y @7 coSPODARSKA NAMJENA
" 11-PROIZVODNA NAMJENA - INDUSTRIJSKA

®7] ((® GOSPODARSKA NAMJIENA
K - POSLOVNA NAMJENA
K1-POSLOVNA NAMJENA - USLUZNA

@ | @ za8TITNE ZELENE POVREINE

@) 7@ POVREINE INFRASTUKTURNIH SUSTAVA
IS1, 152 - JAVNI PRIJEVOZ PUTNIKA
1S3 - KAMIONSKI PROMET U MIROVANJU
1S4 - CENTAR ZA ODRZAVANJE AUTOCESTA
| KONTROLU PROMETA (COKP)
IS5 - ZELJEZNICKO - CESTOVNI TERMINAL
[RRT TERMINAL)

b | OZNAKA DIJELA ZONE
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Uvjeti smjestaja gradevina gospodarskih djelatnosti (proizvodnih preteZito
industrijskih, poslovnih preteZite usluZnih, poslovnih preteZito trgovackih)
U Clanku 5., 6., 7., 8., 9., 10., 11. iako je to i do sada bilo omoguéeno jasnije su
der'nlram Livjeti sm]eﬁtaja graﬂewna gospodarskin djelatnosti i to:
na povriinama za gradnju sadr¥aja gospodarske namjene — poslovne djelatnost
dozvoliena je gradnja sadrZaja | poslovne preteZno usluZne i poslovne pretedno
trgovatke namjens
na gradevnim cesticama gospodarskin djelatnosti moZe se graditi jedna ili vide
gradevina sukladno potrebi namjena i njegovom tehnoloskom procesu
uz osnovne gradevine, u sklopu gradevne Ceslice mogu se graditi | ostale
gradevine (gradevine u sklopu funkcija osnovne gradevine — prateds, pomocne
gradevine (koflownica, skladiSte, alalmica, garafa, radionica, servisi i sl),
nadstrednice, prometne 1 manipulativne povrSine | parkirali$la te zelene
povrsine, potporni zidovi, ogradni zidovi | sl., komunalne gradevine | uredaji,
druge gradevine, uredaji | oprema prema zahtjevima tehnoloskog procesa
oblik | wvelitina gradevne festice na kojoj se gradi gradevina gospodarske
namjens mora omogudili smjestaj svih sadriaja vezanih uz nesmetano
obavljanje planirane gospodarske djelatnosti (osnovnu gradevinu, sve pratade |
pomoéne gradevine u njenoj funkciji, interme prometnice, parkiralini prostor,
komunalno — tehnicku infrastrukturu i s1.)

LRBAMISTICK] PLAN UREBENIA PODUZETHICKE ZONE OGULIN (UPU &)
I EZWJENE | DOPLUNE

umjesto podruma omoguéena je gradnja suterena

nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad unutar gradevnih Zestica gospodarske
djelatnosti mora biti osigurano osobama smanjene pokretljivosti najmanje u mjeri
i na natin odreden vaXedim propisima

sadrZaji ostalih djelatnosti koji upotpunjuju osnovnu djelatnost mogu se smjestit
unutar gradevina osnovne djelatnosti ili u pratecim | pomocnim gradevinama,
koje s osnovnom gradevinom moraju Einiti arhitektonski oblikovnu cjelinu, te ne
smiju svojim nadinom koridtenja ometall osnownu funkciju

u obuhwvatu Plana moZe se graditi samo na uredenom gradevinskom zemiljistu, tj.
Zzemljistu opremljenom za gradnju Sto podrazumijeva prikljugak na elektronicki
komunikacijski sustav, elektroenergetski sustav, sustav vodoopskrbe, sustav
odvodnje olpadnih voda, izravan kolni pristup 5 povrSine javne namjene
minimalre Sirine kolnika 8,5 m (kolnik 7 m | pjegadki trak 1,5 m) te propisan braj
parkiralisnih mjesta

potrebe za parkiralisnim mjestima rig8avati ée se na vlasliloj gradevnoj Sestici.
Potrebe za parkiralisnim mjestima moguée je rijesiti | na zasebnoj gradevnoj
testici izvan gradewne Cestice osnovne namjene | unutar zelenog pojasa u
koridoru prometnice uz uvjel da se njihovim uredenjem ne sprietava normalno
odvijanje prometa | preglednost. PjeSake povrdine i parkiraliSna mijesta na
parcelama treba, u pravilu, poplogiti, dok kolnike te manipulativne povriine treba
urediti sa zavrinim asfaltnim slojem. S ciljern policanja akliviih  oblika
prometovanja i sukladno nadelima odrfivog prometno — prostornog planiranja
poeljno je na gradevnim Zesticama gospodarskib djelatnosti urediti parkiraligte
2a hicikle

maksimalni koeficijent izgradenost Kig = 0,6

maksimalni koeficijent iskoridtenosti Kis = 1.5

minimalna udaljgnost gradevina od requlacion: linije prometnice je 8,0 m.
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TEHNICKI OPIS

Predmet procjene je pravo gradenja osnovano na k.¢.br. 89/2 k.o. Otok Ostarijski. ZemljiSte je povrSine 30.099
m2 i relativno pravilnog oblika. Teren je ravan i obrastao niskom i visokom vegetacijom.

» okoli$ je industrijska zona

* predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao prosjecnu

* oneciScenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na okruzenje

* zvucno onecis¢enje je sukladno oCekivanjima s obzirom na okruzenje

» do predmetnog zemljiSta vodi prometnica, elektri¢ni vod, vodovod i odvodnja

Kakvoéa zemljista

Vrsta zemljiSta gradevinsko
Teren ravan
Navodnjavanje ne
Odvodnjavanje ne

Namjena (prema GUP-u)

K (poslovna)

Formirana zona

da

Pravac Pruzanja

SZ-JI

Kultura, sorte, vrste objekta

niska i visoka vegetacija

Odrzavanje ne

Infrastruktura u profilu pristupne prometnice
lzvedene komunalije ne

Uvjeti izgradnje Kis=1,5

Op¢i dojam prosjecno
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procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

13


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2024 — 81 — PRAVO GRADENJA

PRAVNI STATUS

Gradsko vijece Grada Ogulina na sjednici odrzanoj dana 25. travnja 2018. godine donijelo je odluku o raspisivanju
javnog natjeCaja za osnivanje prava gradenja na nekretninama u Poduzetnickoj zoni Ogulin, Klasa: 023-01/18-
01/41, Urbroj: 2133/02-02-18-1.

Predmet javnog natjeCaja bio je osnivanje prava gradenja na nekretninama u Poduzetnickoj zoni u Ogulinu u
vlasnistvu Grada Ogulina,

U otvorenom natje&ajnom roku pristigla je ponuda trgovackog drustva OTOCKI VRT OVI d.0.0., Otok Otarski 4e,
Ogulin, OIB 55330481420 i to za osnivanje prava gradenja na nekretnini br. 89/2, povrsine 30099 m? K.O. Otok
Ostarski,

Stjecatelj prava gradenja podno3enjem ponude prihvatio je sve uvjete javnog natje¢aja iz tocke 10. ovog Clanka i
ponudio sukladno uvjetima javnog natjeCaja osnivanje prava gradenja za naknadu od 0,10 Euro za 1 m? zemljista
godinje, odnosno 3.009,90 Eura godisnje u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tecaju Hrvatske narodne
banke vaZecem za Euro na dan uplate.

Gradsko vijece Grada Ogulina na sjednici odrzanoj dana 07. lipnja 2018. godine donijelo je Odluku o prihvatu
ponude trgovackog drustva Otocki vrtovi d.0.0. za osnivanje prava gradenja u Poduzetnickoj zoni u Ogulinu,
Klasa: 023-01/18-01/50, Urbroj: 2133/02-02-18-1.

Osnivac prava gradenja opterecuje pravom gradenja svoje nekretnine koje su prema novoj izmjeri oznacene kao zk¢. br.
165/2, povrSine 38762 m2, upisana u zemljiSnoknjizni uloZak broj 935, K.O. Otok OStarski i zk¢. br. 89/2, povrSine 30099 m?,
upisana u zemljiSnoknijizni uloZak broj 928, K.O. Otok Ostarski. Pravo gradenja temeljem ugovora osniva se na rok od
15 godina od dana zaklju¢enja, 13.02.2019. g.

METODE PROCJENE
Prikaz opéih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

TrziSte stambenih nekretnina u Hrvatskoj biljeZi kontinuirani rast od 2016. godine, s izraZenijim rastom u urbanim
sredinama koje su fleksibilnije reagirale na promjene trziSnih okolnosti. Inflacija, povijesno niske kamatne stope
te drzavne subvencije pridonijeli su povecanju potraznije i posliedi¢nom rastu cijena stambenih nekretnina, kako
u Hrvatskoj, tako i u ve¢em dijelu Europe. Stambene nekretnine ostaju medu najpozeljnijim investicijama zbog
stabilnosti koju nude investitorima.

Tijekom 2022. godine zabiljezen je nagli porast trazenih cijena stambenih nekretnina, koji je potaknut manjkom
ponude, novim krugom drzavnih subvencija te povijesno niskim kamatnim stopama. U kombinaciji s inflacijom
izazvanom pandemijom COVID-19 i poremecajima u globalnim lancima opskrbe, cijene energenata i
gradevinskog materijala dodatno su rasle. Zbog povecanih troskova gradnje, novogradnja, osobito na atraktivnim
lokacijama, postala je teSko dostupna velikom dijelu stanovniStva.

Ulazak Hrvatske u eurozonu i uvodenje eura pocetkom 2023. godine takoder je znacajno utjecao na trziste.
Uvodenje eura smanjilo je valutne rizike, ali je ujedno povecalo atraktivnost trziSta za strane investitore. U
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narednom periodu ocekuje se da Ce trziste novogradnje ciljati na kupce s visokom plateznom moci, $to bi moglo
dovesti do zasi¢enja tog segmenta. S druge strane, postoji nedostatak ponude za nekretnine namijenjene kupcima
nize i srednje platezne moci, $to otvara prostor za potencijalne investicije u pristupacnije nekretnine.

Tijekom 2024. godine trzite starije gradnje pokazuje znakove stagnacije, s moguéim korekcijama cijena prema
dolje, posebno u manje atraktivnim i ruralnim podruc¢jima. Ocekuje se da Ce se starija gradnja, koja ne nudi
energetsku uinkovitost i moderan dizajn, teZe natjecati s novim projektima.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

Meduvremenski Indeksi Cijena Stambenih Nekretnina (2002 - 2024)
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—e— Jadran
200 —e— oOstalo

180

160}

140

120

Indeks (2015 = 100)

100

80

60 2005 2010 2015 2020 2025

Godina

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

15


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2024 — 81 — PRAVO GRADENJA
e

Meduvremenski Indeksi Cijena Stambenih Nekretnina - Heatmap (2002 - 2024)
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1. Energetska uéinkovitost kao kljuéni faktor
U 2024. godini raste interes za nekretnine s ve¢om energetskom ucinkovito¢u, posebno u kontekstu
sve viSih cijena energenata. Nekretnine koje ne zadovoljavaju moderne standarde (npr. Energetski
certifikat B i viSe) suoCavaju se s dodatnim pritiskom na sniZzavanje cijena.

2. Povecana potraznja za ruralnim i suburbanim nekretninama
Nakon pandemije, raste potraznja za nekretninama izvan gradskih sredista, posebice za obiteljske kuce
s okucnicom. Ovaj trend se nastavlja, osobito kod kupaca srednje platezne moci koji traze povoljnije i
prostranije stambene opcije.

3. Oporavak komercijalnih nekretnina
Trziste komercijalnih nekretnina, posebno u segmentu maloprodaje i logistike, pokazuje znakove
oporavka nakon pandemije. Porast e-trgovine potiCe potraznju za skladidnim i logistickim prostorima,
dok se u maloprodaji vide promjene u strukturi najma.

ObrazloZenje za odabir metode

lzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

Kao sto je u uvodu navedeno, predmet ove procjene trziSne vrijednosti je pravo gradenja nekretnine na
cjelini koju ¢e Ciniti k.C.br. 89/2 k.o. Otok Ostarijski, neizgradeno i neuredeno gradevinsko zemljiste
planirano za gospodarsku namjenu - poslovnu - usluznu.
LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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U okviru iste Ce se procijeniti pocetna:

- trZiSna vrijednost (neizgradenog) gradevinskog zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja na dan sklapanja
Ugovora o pravu gradenja (15.02.2019. godine)

- kamata na nekretninu
- kamata na pravo gradenja (naknada za pravo gradenja je Ugovorom definirana)
- trziSna vrijednost prava gradenja

- trziSna vrijednost (neizgradenog) gradevinskog zemljista optere¢enog pravom gradenja

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica 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 metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine, Clanak 24. ZOPVN-a::
1. za gradevinsko zemljiSte na kojem je osnovano pravo gradenja

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

2. za pravo gradenja

(4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA NEOPTERECENOG
PRAVOM GRADENJA - poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliCnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni,
itd. Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, $to je obi¢no 1m2 povrSine (gradevine ili
zemljista). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

Izvor podataka potrebnih za izracun vrijednosti prihodovnom metodom su podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr.

Transakcija 1
Dana 20.06.2018., prodano je gradevinsko zemljiste povrSine 100.000,00 m? po cijeni od 800.000,00 EUR.

Informacije B3

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih dijena felll &

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1098802

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN}

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZIL:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
* PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

8.1,2025.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3830060

KP - KUPOPRODAJA

100.000,00
5.897.386,40
£00.000,00
20.06.2018

25

PREUZETO OD PU

OTOK OSTARIISKI -
INDUSTRIISKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA -
PROIZVODNA - PRETEZITO
INDUSTRIISKA
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Transakcija 2

Dana 20.03.2017., prodano je gradevinsko zemljiSte povrsine 25.920,00 m? po cijeni od 215.000,00 EUR.
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1.4

Transakcija 3

Dana 14.05.2015., prodano je gradevinsko zemljiSte povrsine 7.641,00 m? po cijeni od 61.128,00 EUR.

Tnformacije H ﬁ #
Gradevi jiste (GZ) - Zbirka cijena ;I; CLL
Naziv atributa Vrijednost atributa b 1 .l.
1D ZKC 680160 E -F
Datum pregleda 8.1.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) -
1D PN (PU) 3188026 ] =
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA BEVELIRRR A we - amAN
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u A =
PovrSina u prometu 7.641,00 2
Vrijednost nekretnine (KN) 462,515,04 = "'". 1 ‘1
Wrijednost nekretnine (EUR) 61.128,00 18} T g
Datum ugovera 14.05.2015 ¥ L yn
POREZI: L
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je o
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeie i promet njegovoj naplati. 1 v
.

« Promet podlijefe placanju PDV-2 1 ]

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni

= Optiranje 1
Status podatka PREUZETO OD PU /51 |
Cjenovni blok ﬂgﬁ#msu 3 }

11 - GOSPODARSKA NAMIENA - /
PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODMNA - PRETEZITO &
INDUSTRIISKA "
0

Informacije
Gradevi jiste (G2) - Zbirka ih cijena -'ﬁ'
Naziv atributa Vrijednost atributa - L)
D ZKC 735120 D :ﬂ‘ -
Datum pregleda 8.1.2025. 1 =
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) e
ID PN (PU) 3551919 el
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA sEaraEn
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 4k a
Povréina u prometu 25.920,00 Pl N AN ue
Vrijednost nekretning (KN) 1.596.197,62 o) (3 =48
Vrijednost nekretnine {(EUR) 215.000,00 + 3 \l‘;
Datum ugovora 20.03.2017 = ‘1= e
POREZI: ‘ HH r
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj djeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati. 3 - o
= Promet podlijeZe placanju PDV-a e
= Stopa PDV-a (%) 25 1
= PDV ukhucen u prikazanoj cijeni T
» QOptiranje 1
Status podatka PREUZETO OD PU 5
’ 3 OTOK OSTARIISKI -
Cjenovni blok INDUSTRIISKO
11 - GOSPODARSKA NAMIENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PROIZVODMNA - PRETEZITO
INDUSTRIISKA J ¥
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja o bk Jedinica lokalne Ka’Eastiarska Povrsina (m?) Namj_fevna ) Koe_ﬂc!]ent_ Kateg_qzua
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
OTOK
~ , 89/2 Otok )
15.2.2019 OSTARIJSKI - Ogulin Ostariiski 30.099,00 gradevinsko 1,5 1.
INDUSTRIISKO Starnyski
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cienovni blok Jedinica lokalne Jedlnlcnazcuena Povraina (m?) Namjﬁna ) Koef|c!jent' Kategf)zlja
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
OTOK
1 20.6.2018 OSTARIJSKI - Ogulin 8,00 100.000,00 gradevinsko 1,5 1.
INDUSTRIJSKO
OTOK
2 20.3.2017 OSTARIJSKI - Ogulin 8,29 25.920,00 gradevinsko 1,5 1.
INDUSTRIJSKO
OTOK
3 14.5.2015 OSTARIJSKI - Ogulin 8,00 7.641,00 gradevinsko 1,5 1.
INDUSTRIJSKO
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
4 Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jediniéna cijena izjednaéena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 8,00 Ogulin 102,052 1,000 8,00
2 8,29 Ogulin 102,052 Ogulin 102,05 1,000 8,29
3 8,00 Ogulin 102,052 1,000 8,00
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Indeksi (@ 2015. = 100)®
Indices (@ 2015 = 100) %
novi
stambeni
objekti

New
dwellings

DRZAVNI
ZAVOD 7
STATISTIKU

CROATIAN BUREALI
OF STATESTICS

Godina

postojedi
stambeni
objekt
Existimng
dwellings

ukupno Ostalo

Tromjesecje

Total
Guarter

2015 1 101,05 100,87 10112 101,62 101,00 100,20
Q2 9913 93,67 99 33 99 84 93 47 100,50
Q3 99 36 100,938 Q9 37 9992 100,01 99 14
04 99 96 99 48 100,18 93,62 100,51 100,16
2016. 1 101,21 99 07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,20 101,23 89,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 84 101,87 100,56 101,38 88,26
2017, 1 100,85 92,86 102 51 100,72 102 25 89553
Q2 104 55 96,71 10617 102,69 106,58 100,93
Q3 10513 97,76 106,65 106,45 105 46 100,20
Q4 108 45 93,73 110,46 110,46 108,67 102 26
2018. L8 109 44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 109,33 93,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a 117,55 109,00 119,52 125,02 113,5?
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,93
Q4 124,90 108,49 123,08 137,38 120,35 109 64
lzvor: DZZS
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
drudj . -
Jediniéna cijena pﬁ:d:r:j:t]:e IlD<atum sk(ljapan]a B;ZHI Iknldeks.na Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednaéena
& (€/m?) nekretnine upoprodajnog an skiapanja |, vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?
(zagreb, Jadran, ugovora kupoprodaje
Ostalo)
1 8,00 20.6.2018 98,94 1,017 8,13
2 8,29 Ostalo 20.3.2017 95,53 100,59 1,053 8,73
3 8,00 14.5.2015 100,50 1,001 8,01
1IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
# Jediniéna cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljidta (€/m?
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 8,13 1. 100% 1,000 8,13
2 8,73 1. 100% 1. 100% 1,000 8,73
3 8,01 1. 100% 1,000 8,01
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Jedini¢na cijena . — R
# i i Ukupni koeficijent obiljezja
(e/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Komigures]e Infrastruktura Ostalo
terena
1 8,13 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
2 8,73 =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 - isto 1,00
3 8,01 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
Ukupni Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
4 koefic’?‘ent zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preraCunavanje koeficijent izjednacena
obil'e]i'a predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog | jedini¢na cijena
Jezl nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja (€/m?)
1 1,00 1,50 1,00 1,00 8,13
2 1,00 gradevinsko Ne 1,5 1,50 1,00 1,00 8,73
3 1,00 1,50 1,00 1,00 8,01
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena Relat|vr10 Apsolutan Kontrola
# ©m) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m? panj
1 8,13 -2% 0,16 Zadov oljava
2 8,73 5% 0,44 Zadovoljava
3 8,01 -3% 0,28 Zadovoljava
8,29 prosjek 0,55 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preracunavanje N
jediniéna vrijednost Arondacijska Utjecaj ”Korlg|rana P
(€/m?) Cll Utjecaj buke Jecal Vrijeme &ekanja | SluZznost puta |Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
povrSina zagadenja zraka
= 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
8,29 8,29
1,00
- Jediniéna . Trzisna
Zemljiste 3 2
! vrijednost (€/m? IROURIE (6F) vrijednost (€)
FEor2 otok OStarijski 8,29 30.099,00 249.568
Ukupno 249.568

Obzirom da su pri utvrdivanju jedinicne poredbene vrijednosti gotovo u potpunosti uzeti u obzir op€i vrijednosni
odnosi na trZistu nekretnina i stanje odnosno kakvoca procjenjivane i poredbenih nekretnina, jedinicna poredbena
vrijednost je i jediniéna trZiSna vrijednost.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA - prihodovnom metodom

Prihodovna metoda iz Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina koristi se za odredivanje vrijednosti
nekretnina koje ostvaruju prihod, najceSce kroz najam ili druge oblike redovitih novcanih tokova. Ova metoda
temelji se na procjeni buducih ocekivanih prihoda koje nekretnina moze generirati tijekom vremena. Kljucni
elementi ove metode su procjena prihoda od najma i operativni troSkovi povezani s nekretninom, kao Sto su
troSkovi odrzavanja, upravljanja i ostali izdaci koji utjeCu na neto prihod. Zatim se koristi kapitalizacijska stopa,
koja omogucuje da se buduci prihodi diskontiraju na sadasnju vrijednost, {j. trenutnu procijenjenu trZisnu vrijednost
nekretnine. ViSa kapitalizacijska stopa ukazuje na vedi rizik ulaganja, a time i nizu procijenjenu vrijednost, dok
niza stopa znaci manji rizik i viSu vrijednost. Ova metoda je osobito korisna za procjenu komercijalnih nekretnina,
poput uredskih zgrada, trgovackih centara ili najamnih stambenih zgrada, jer omogucuje investitorima da razumiju
potencijalne prihode koje mogu ocekivati od svojih ulaganja.
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Kamatnu stopu nekretnine smo utvrdili temeljem orijentacijskih kamatnih stopa na nekretninu propisanih u Prilogu

13. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Poslovna namjena: poslovne zgrade 5,0 - 6,0%
- orijentacijska kamatna stopa na nekretninu 5,0%
- polozaj vrlo dobar, ograniceni rizici - 0,0%

- kvaliteta gradevine prosje¢na - 0,0%

- gospodarska situacija dobra - 0,5%

- razvojni potencijal nekretnine uocljiv - 0,5%

- procijenjena kamatna stopa na Nekretninu .............ccocvvviviiiiieieceie e 4,0%
Vrijednost pravom gradenja neopterecene nekretnine 249.567,72 €
na dan sklapanja Ugovora:

Trajanje prava gradenja: 15¢.
Ostatak trajanja prava gradenja (na danasnji dan): 9¢.
Kamatna stopa nekretnine (Prilog 13.): 4,00%
Kamatna stopa prava gradenja (definirano Ugovorom — 3.009,90 EUR godisnje): 1,21%
4% kamate na nekretninu: 9.982,71 €
1,42% kamate na pravo gradenja: 3.009,90 €
Razlika: 6.972,81 €
Multiplikator za 9 godina OOVK i pripadajuce kamatne stope na nekretninu 7,44
(Prilog 14.):

TrziSna vrijednost prava gradenja na dan sklapanja Ugovora: 51.877,70 €

Izra€un revalorizirane vrijednosti za 6. godinu:

Faktor diskontiranja za 9 godina ostatka vijeka koriStenja prava gradenja i 0,7903
pripadaju¢e kamatne stope nekretnina (Prilog 8.):

Diskontirana vrijednost prava gradenja: 40.998,94 €
GodisSnja kamata na pravo gradenja: 3.009,90 €
Multiplikator za 9 godina ostatka vijeka koriStenja prava gradenja i pripadajuce 7,44
kamatne stope nekretnina (Prilog 14.):

Sadasnja vrijednost kamate na pravo gradenja: 22.393,66 €

Ukupna vrijednost kamate za preostalih 9 godina prava gradenja, diskontirana prema trenutnoj kamatnoj stopi od

1.42%, iznosi otprilike 22.393,66 EUR.

Ovaj iznos predstavlja sadasnju vrijednost ukupnih kamatnih pla¢anja za period od sedme do petnaeste godine

koridtenja prava gradenja.
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Financijsko-matematicka vrijednost pravom gradenja opterecene Cestice 219.627,02 €
Utvrdeni koeficijent pripadnosti za pravom gradenja optere¢ene Cestice prema 1
¢lanku 25. stavak 2. Pravilnika (nema podataka):

Trzi$na vrijednost pravom gradenja optere¢enog zemljista: 219.627,02 €
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini i dostavljene
dokumentacije od strane Narucitelia procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se
odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to
kako slijedi:

Podrucje procjene vrijednosti nekretnina

Zakoni
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine* broj 78/15)

Zakon o prostornom uredenju
(,Narodne novine* broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji
(,Narodne novine* broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(,Narodne novine® broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(,Narodne novine®, broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - prociSceni tekst, 94/17-ispravak proCis¢enog teksta)

Zakon o zemljiSnim knjigama
(,Narodne novine*, broj: 63/19)

Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade
("Narodne novine", broj: 74/14, 69/17, 98/19)

Zakon o upravnim pristojbama
(,Narodne novine* broj 115/16)

Uredbe
Uredba o informacijskom sustavu prostornog uredenja
(,Narodne novine* broj 115/15)

Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine* broj 28/19)

Uredba o Tarifi upravnih pristojbi
(,Narodne novine® broj 92/21, 93/21, 95/21) - stupa na snagu 1. rujna 2021.

Pravilnici
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina
(,Narodne novine" broj 68/20) - stupio na snagu 20. lipnja 2020.
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Pravilnik o na€inu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(,Narodne novine* broj 93/17)

Zakonodavstvo EU

Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. veljace 2014. o ugovorima o potroSackim kreditima
koji se odnose na stambene nekretnine i 0 izmjeni direktiva 2008/48/EZ 1 2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010
Tekst znacajan za EGP

(Sluzbeni list Europske unije L 60, 28.2.2014., str. 34)

Ostali dokumenti i informacije

Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019. javno je dostupan putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik NIPP odabirom
vanjskog sloja MPGlI, Plan pribliznih vrijednosti

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020.
Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019.
Standardna kalkulacija radova u visokogradniji

HRN ISO 9836:2011 (Informacija 0 normi — HZN)

Tablice aktuarske matematike
(,Narodne novine* broj 17/13)

05.06.2019. - Primjena i nadzor nad provedbom odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina: ustrojavanje
strucnih sluzbi i broj potrebnih sluzbenika

24.04.2019. - Raspolaganje imovinom u vlasnitvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, uputa

19.11.2018. - Upute procjeniteljskim povjerenstvima Zupanija, Grada Zagreba odnosno velikoga grada za pregled
zaprimljenih procjembenih elaborata

13.09.2018. - Stanovi u vlasnistvu Zupanije odnosno velikog grada, uputa
20.07.2018. - Smjernice za procjenu vrijednosti golfskih igralista

02.07.2020. — Preporuke za primjenu Pravilnika o registru Stete od prirodnih nepogoda za procjenu Stete na
gradevinama

06.11.2015. - Informacije zupanijama i velikim gradovima o naj¢eS¢im pogreSkama prilikom izrade procjene
vrijednosti nekretnina — razlozi za ne prihva¢anje procjembenih elaborata

14.09.2015. - Uputa Zupanijama i velikim gradovima o primjeni Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Prijava u Informacijski sustav eNekretnine
Geoportal ISPU-a
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ZAKLJUCAK
Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost kako slijedi:
Ukupna trziSna vrijednost zemljista po neopterecenog pravom gradenja: 249.567,72 €
Diskontirana vrijednost prava gradenja: 40.998,94 €
Diskontirana vrijednost zemljista: 197.233,37 €
Sada$nja vrijednost kamate na pravo gradenja: 22.393,66 €
Financijsko-matematicka vrijednost pravom gradenja opterecene cestice 219.627,02 €
Trzisna vrijednost pravom gradenja opterecenog zemljista: 219.627,02 €

Procijenjena trzisna vrijednost ne uzima u obzir troskove potencijalnog kupca, nisu uracunati troskovi prodaje, koji mogu biti znatni, niti porezne obveze
na promet nekretninama (ukljucujuci i PDV) koje mogu nastati prilikom prodaje. Ne uzimaju se u obzir nikakve naknade za troSkove prijenosa pri prodaji
nekretnina (bilo da ih placa prodavac ili kupac), jer oni ¢esto ovise o strukturi kupoprodaje, niti se uzimaju bilo kakve kamate koje bi kupac ili prodavatelj
bio duZan platiti.

Zagreb, 13. prosinca 2024

Izradila i ovjerila:
Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo
| procjene nekretnina
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FOTODOKUMENTACIJA

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

28


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2024 — 81 — PRAVO GRADENJA

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

29


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2024 — 81 — PRAVO GRADENJA
B ——————————————

RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

o

e

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amrugeva 20

Broj: 4 Su-425/2021 -+
Zagreb, 6, svibanj 2021,

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Trgovackog suda u
Zagrebu Nino Radic, odlutujuci povedom zahtjeva Lane Cengije za postavijenjem
stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog postupka, temeljem élanka 125. i
126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske (,Narodne novine' broj 28/13. 33/15,
82/15, i B2/16), a u svezi ¢lanka 2, i 10. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima
(,Narodne novine® broj 38/14. i 123/15. 29/16.) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB 96542264752) iz Zagreba, Radicevo Setalidte 27,
imenuje se stalnim sudskim vjeétskom za podrugje graditeljstva i procjenu
nekretnina na vrijeme od cetiri godine.

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih viestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Lana Cengija, podnijela je zahtjev za imenovanje za stalnog sudskog
viestaka iz podrugja graditeljstva i procjenu nekretnina za podrudje Trgovackog
suda u Zagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnasioc zahtjeva drzavijanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela,

- da je stekao strucno zvanje dipl. inZenjer gradevinarstva;

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavijanje poslova
iz podrudja dielatnosti graditeljstva

- da temeljem ¢l. 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima nije duzan
polagati provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave i
pravnog nazivlja, abaviti strucénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene &injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvieti za imenovanje za stalnog sudskog
viestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem €l. 125. 1 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog riedenja.
Uputa o pravnom lipeku:

Proliv ovoga rieSenja dopultena |e 2alba Ministarstvu pravosuda u reku od 15 dana od dostave rieéenja. 2alba ss nepesredno
predaje il salje podiom predsjednins Trgovadkoeg suda u Zagrebw, u dva primjerks s dva preslika rjedenja

II._,..--.-'.'. ._--:‘. :
AR T Sudac ovlasten za obavijanje
IS L poslova sudske uprave
| i : '.E*Iinn Radié
2w o> 28\ FH e . o
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ZEMLJISNOKNJIZNI 1ZVADAK
thate NESLUZBENA KOPIJA

N
I.I.I
g

REPUBLIKA HREVATSKA

Opcinski sud u Karlovcu
ZEMLJISHOKNJEZNI ODJEL OGULIN
Stanje na dan: 04.03.2024. 23:25

Katastarska opéina: 319384, OTOK OSTARLISKI Broj ZK ulogka: 1230
Broj zadnjeg dnewvnika/Upravnog fesenja: Z-14878/2023 PRAVO GRADENJA
Akthvne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A

Posjedovnica
PRYI ODJELJAK

Broj
Rbr. | katastarske
cestice

Adresa katastarske Gestice/acin uporabe
katastarske Cestice/Macin uporabe zgrade, naziv
zgrade, kucni broj zgrade/Pravo gradenja

Broj D.
L.

PovrEinal

m2 PPR

1 PRAVO GRABEMJA, uzk.ul 1140

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Udio 'pra'u'a gradenja: 11

OTOCKI VRTOVI D.0.0. U STECAJU, OIB: 55330841820, OTOK OSTARSKI 4E, 47300 OGULIN,
HRVATSKA

1.3 Zaprimljeno 21.11.2023.g. ped brojem Z-14876/2023 Zﬂﬁlpﬁ%ﬁh
naijl
ZABILJEZBA, OTVARAMNJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BROJ 32 ST-1734/2023-15 20.11.2023, zabiljeZuje se ctvaranje stefajnog postupka
kod Trgovatkog suda u Zagrebu posl. br. 32 St-1734/2023 nad duznikom OTOCK] VRTOW d.o.
o. DIB: 55330841820, Otok Oétarski 4 E, Otok O3tarijzki, Ogulin.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa [znos Primjedba

1.

11 Zaprimljeno 15.06.2023 g. pod brojem Z-7536/2023 ZABILIEREA

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIEDLOG 24 OSIGURAMIE KOD
OPCINSKOG SUDA U KARLOVCU POSL. BR. OVR-340/2023 14.06.2023,
PRIWEDLOG ZA UPIS 14.05.2023, zabiljiefuje se pokretanje postupka osiguranja
posl. br. Cwr-340/2023 kod Opéinskog suda u Karoveu predlagatelja osiguranja
Urbaniic Vedrana, vi. obrta Istra-Tim, OIB: 06781091643, Borut 65, Borut, Pazin
profiv protivnika ceiguranja OTOCK] VRTOV] d.o.o. za proizvodnju | usluge, OIB:
55330841820, Otok OStarski 4 E, Ogulin.

Ispis iz BZP-a [dabum i vrijeme zrade) 04,03 3024 23:35:26 Stranica: 1
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lzvadak iz BfFP-a

Katastarska opéina: 319384, OTOK OSTARIISKI Broj ZK uloka: 1230
PRAVO GRADENJA
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
21 Zaprimiieno 15.06.2023.9. pod brojem Z-7845/2023 971863 EUR  GLAVNI ULOZAK

UKNJEZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE POSL BR:OVR-340/2023,
OPCINSK] SUD KARLOWAC 15.06.2023, na pravu gradenja oviaitenika prava
gradenja (ki br. 59/9) OTOCK] VRTOVI d.o.o. za proizvodnju i usluge, OIB:
55330841820, Otok OStarski 4 E, Otok OStarijski, 47300 Ogulin radi esiguranja
noviane trazhine prediagatelja uﬂurﬁnja U iznosu od 9.718,63 €1/ 73.225,02
kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja na iznos od 296,97 €/
2237 52 kuna tefe od 19.08.2022 g., a na iznos od 9.421,66 € [ 70.987,50 kuna
od dana 16.09.2022., po kamainoj stopi koja je jednaka referentnoj stopi
uvedanoj za csam postotnih poena, t2 radi osiguranja troékova ovrénog postupka
U iznosu od 312,26 €1 2.352, 72 kuna zajedno 2a zakonskom zateznom kamatom
po stopi koja se odreduje za svako polugodiste, uvecanjem kamatne stope koju
je Europska sredifnja banka primijenila na svoje posljiednje glavne operacije
refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuceg polugodista
Za tri postotnih poena, tekucom od 03.02.2023.9. pa do isplate, kao i radi
osiguranja trogkova ovog ovrinog postupka u iznosu 639,85 EUR / 4.820,95
kuna za korist:

URBANCIC VEDRAN, OIB: 06781091643, BORUT 65, 52402 BORUT
22 Zaprimlieno 15.06.2023.g. pod brojem Z-7845/2023 na21

ZABILJEZB&, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 1238 k.o OTOK OSTARLISKI
23 Zaprimljeno 15.06.2023.q. pod brojem Z-7345/2023 a2

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 1238 ko OTOK OSTARLISKI
24 Zaprimljeno 15.06.2023.g. pod brojem Z-7345/2023 na21

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RJESENJE POSL BR:OVR-340/2023,
OPCINSKI SUD KARLOWVAC 15.06.2023, radi Gijeg osiguranja je uknjizba
dopustena

31 Zaprimljeno 26.09.2023 g. pod brojem Z-12001/2023 £.404,57 EUR

UKPLJE'EIA ZALOZND FRAVO, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE OPCINSKOG
DHZA'"’NDG GD"JJEFI‘JI"“'I"-.":& U KARLOWCU BROJ: O- [0-305/2023
20.09.2023, RJESENJE O OWRSI POREZME UPRAVE PODRUCHOG UREDA
KARLOVAC KLASA: UP/-415-02/2023-00100563 URBROJ: 513-007-04/2023-
02 10,07 2023, RJESENJE O OSIGURANJL OPCINSKOG SUDA U KARLOVCU
STALNE SLUZBE U OGULINU BROJ: 7 OVR-612/2023-2 25.09.2023, uknjiZuje
se zaloZno pravo na pravu gradenja ovlastenika prava gradenja OTOCK]
VRTOWI d.o.0. za proizvodnju i usluge, OIB: 55330841820, Otok Oftarski 4 E.
Ctok OStarijski, 47300 Ogulin radi osiguranja novéane trazbine predlagatelja
ogsiguranja u iznosw od 6.404 57 eural 48 255 23 kn sa zakonskom zateznom
kamatom koja tefe od 11. srpnja 2023. pa do isplate po stopi koja se odreduje za
gvako polugodiste uvedanjem kamatne stope koju je Europska sredidnja banka
primijenila na svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je clyavila
prije prvog kalendarskog dana tekuéeq polugodista uvedanaj za tri postotna
poena, kao i trofkova ovog postupka osiguranja sa zakonskom zateznom
kamatom koja tefe po istoj stopi od dana donoéenja ovoq rigéenja pa do isplate
(Elanak 14. stavak 4.1 & u svezi s élanka 290. OFa), za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLIA - POREZNA UPRAVA
PODRUCHI URED KARLOVAC, OlB: 52634238587

I=spis = BZP-a (daturn i vrijeme zrade) 04033024, 23:35:26

Stranica: 2
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. lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 319384, OTOK OSTARLISKI Broj ZK uloska: 1230
PRAVO GRADENJA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
32 Zaprimljeno 26.09.2023.g. pod brojem Z-12001/2023 za.guTEaA
na.a.
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, na temelju istih isprava zabiljeuje se
ovrsivost trazbine radi Eijeg osiguranja je uknjizba dopustena uz zabiljezbu da
uknjiba zaloZnog prava i zabiljeZba ovréivost trafbine imaju uginak da se owrha
na toj nekretnini smije provesti | prema trecoj osobi koja je tu nekretninu kasnije
stekla (£ 298. st 1. 0Z-a).
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 04.03.2024.
Ispis iz BZP-a [datumn i vrijeme zrade) 0403 3024 23:35:26 Stranica: 3

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
e

33


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2024 — 81 — PRAVO GRADENJA
s

KATASTAR
ol
|
"
fl"’ o NESLUZBENA KOPLIA
 FREFUBLIKA HRVATSEA ¥ o. OTOK OSTARIISKD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA P

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KART OVAC
ODJEL ZA KATASTAR NERRETNINA OGULIN

Stamje ma dan: 1312 2024
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:2000
Izvomo nyjerila 1:10040

N
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UGOVOR O PRAVU GRADENJA
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GRAD OGULIN, Bernardina Frankopana 11, Ogulin, OIB 58264108511, zastupan po
gradonacelniku Daliboru Domitroviéy, ing.

i

OTOCKI VRTOVI d.0.0., Otok O3tarski 4e, Ogulin, OIB 55330841820 zastupano po
direktoru Janu Muziku

zakljucuju slijededi
. UGOVOR O OSNIVAN]JU PRAVA GRADENJA

Clanak 1.
Uvodne odredbe

Grad Ogulin, Bernardina Frankopana 11, Ogulin, OIB 58264108511, zastupan po
gradonacelniku Daliboru Domitrovicu, ing. (u daljnjem tekstu: osniva¢ prava gradenja) i
OTOCKI VRTOVI d.0.0., Otok Ostarski 4e, Ogulin, OIB 55330841820 zastupano po Janu
Muziku (u daljnjem tekstu: stjecatelj prava gradenja) utvrduju slijedeée:

1. Da je Gradsko vije¢e Grada Ogulina na sjednici odrZanoj dana (1. prosinca 2015.
godine donijelo Odluku o raspisivanju javnog natje¢aja za osnivanje prava
gradenja na nekretninama u Poduzetni¢koj zoni Ogulin, Klasa: 023-01/15-
01/123, Urbroj: 2133/02-02-15-1.

2. U otvorenom natjefajnom roku pristigla je ponuda trgovatkog drustva OTOCKI

VRTOVI d.c.0., Otok OStarski 4e, Ogulin, O1B 55330841820 i to za osnivanje prava

gradenja na nekretninama privremenih oznaka Z - 20, povrsine 7400 m2i{ Z - 21,

povrSine 8160 m2i7Z - 22, povrsine 9100 m?, K.0. Otok O&tarijski.

Da je stjecatelj prava gradenja podnoSenjem ponude prihvatio sve uvjete javnog

natjecaja iz tocke 1. ovog ¢lanka i ponudio sukladno uvjetima javnog natjecaja

osnivanje prava gradenj, za naknadu od 0,10 Eura za 1 m? zemljista godiénje,
odnosno 2.466,00 Fura godi¥nje u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem
teaju Hrvatske narodne banke vaZzetem za Euro na dan uplate.

4. Da je Gradsko vijece Grada Ogulina na sjednici odrZanoj dana 11. travnja 2017,

godine donijelo Odluku o prihvatu ponude trgovackog drustva Ototki vrtovi d.o.o.

za osnivanje prava gradenja u poduzetnickoj zoni u Ogulinu, Klasa: 023-01/17-

01/40, Urbroj: 2133/02-02-17-1.

Da je Gradsko vije¢e Grada Ogulina na sjednici odrZanoj dana 05. rujna 2017.

godine donijelo Odluku o raspisivanju javnog natjefaja za osnivanje prava

gradenja na nekretninama u Poduzetnitkoj zoni Ogulin, Klasa: 023-01/17-

01/108, Urbroj: 2133/02-02-17-1.

6. Predmet javnog natjeCaja je bilo osnivanje prava gradenja na nekretninama u
Poduzetnickoj zoni u Ogulinu u vlasni$tvu Grada Ogulina,

7. U otvorenom natjecajnom roku pristigla je ponuda trgovatkog drustva OTOCKI
VRTOVI d.o.0., Otok OStarski 4e, Ogulin, OIB 55330841820 i to za osnivanje prava
gradenja na nekretnini privremene oznake 7 - 19, povr$ine 14097 m?, K.0. Otok
O3tarijski,

02

SJ'{



8. Da je stjecatelj prava gradenja podnoSenjem ponude prihvatio sve uvjete javnog
natjetaja iz toc¢ke 5. ovog €lanka i ponudio sukladno uvjetima javnog natjetaja
osnivanje prava gradenja za naknadu od 0,10 Eura za 1 m? zemljista godisnje,
odnosno 1.409,70 Eura godi$nje u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem
tetaju Hrvatske narodne banke vazeéem za Euro na dan uplate.

9. Da je Gradsko vijece Grada Ogulina na sjednici odrzanoj dana 30. listopada 2017.
godine donijelo Odluku o prihvatu ponude trgovackog drustva Otocki vrtovi d.o.o.
za osnivanje prava gradenja u Poduzetnickoj zoni u Ogulinu, Klasa: 023-01/17-
01/108, Urbroj: 2133/02-02-17-1.

10. Da je Gradsko vijeée Grada Ogulina na sjednici odrzanoj dana 25. travnja 2018.
godine donijelo Odluku o raspisivanju javnog natjeCaja za osnivanje prava
gradenja na nekretninama u Poduzetnic¢koj zoni Ogulin, Klasa: 023-01/18-01/41,
Urbroj: 2133/02-02-18-1.

11. Predmet javnog natjeCaja je bilo osnivanje prava gradenja na nekretninama u
Poduzetnickoj zoni u Ogulinu u vlasni$tvu Grada Ogulina,

12.U otvorenom natjefajnom roku pristigla je ponuda trgovatkog drustva OTOCKI
VRTOVI d.o.0., Otok Ostarski 4e, Ogulin, OIB 55330841820 i to za osnivanje prava
gradenja na nekretnini k¢. br. 89/2, povrsine 30099 m?, K.O. Otok OSstarijski,

13. Da je stjecatelj prava gradenja podno$enjem ponude prihvatio sve uvjete javnog
natjecaja iz tocke 10. ovog ¢lanka i ponudio sukladno uvjetima javnog natjecaja
osnivanje prava gradenja za naknadu od 0,10 Eura za 1 m? zemljita godisnje,
odnosno 3.009,90 Eura godi$nje u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem
tefaju Hrvatske narodne banke vaze¢em za Euro na dan uplate.

14.Da je Gradsko vijece Grada Ogulina na sjednici odrzanoj dana 07. lipnja 2018.
godine donijelo Odluku o prihvatu ponude trgovackog drustva Otocki vrtovi d.o.o.
za osnivanje prava gradenja u Poduzetnic¢koj zoni u Ogulinu, Klasa: 023-01/18-
01/50, Urbroj: 2133/02-02-18-1.

Clanak 2.
Predmet osnivanja prava gradenja

1) Osnivat¢ prava gradenja i stjecatelj prava gradenja utvrduju da je Grad Ogulin,
Bernardina Frankopana 11, Ogulin stvarni i zemlji§noknjiZni vlasnik nekretnina koje su
prema novoj izmjeri oznafene kao zk¢. br. 165/2, povrSine 38762 m?, upisana u
zemljiSnoknjizni uloZak broj 935, K.0. Otok Ostarijski i zk¢. br. 89/2, povrSine 30099 m?,
upisana u zemlji§noknjiZni uloZak broj 928, K.0. Otok OStarijski.

2) Osnivac prava gradenja opteretuje pravom gradenja svoju nekretnine koje su prema
novoj izmjeri oznafene kao zk& br. 165/2, povrS§ine 38762 m?2 upisana u
zemljidnoknjiZni uloZak broj 935, K.0. Otok OStarijski i zk&. br. 89/2, povrsine 30099 m?,
upisana u zemljiSnoknjizni uloZak broj 928, K.0. Otok Ostarijski.

3)Pravo gradenju temeljem ovog ugovora osniva se na rok od 15 godina od dana
zakljucenja ovog ugovora.



Clanak 3.
Naknada za osnivanje prava gradenja

1) Osnival prava gradenja i stjecatelj prava gradenja utvrduju da naknada za osnivanje
prava gradenja iznosi 0,10 Eura za 1 m? zemlji§ta iz ¢lanka 2. ovog ugovora, odnosno
ukupno 6.886,10 Eura godidnje u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tecaju
Hrvatske narodne banke vaZeem za Euro na dan pla¢anja pojedinog iznosa naknade.

2) Prva godi$§nja naknada za osnivanje prava gradenja odredena ovim ugovorom
umanjuje se za ukupni iznos jamfevina od 3.000,00 Eura koju je stjecatelj prava
gradenja uplatio sukladno uvjetima Odluka o raspisivanju javnog natjecaja za osnivanje
prava gradenja na nekretninama u Poduzetni¢koj zoni u Ogulinu.

3) Stjecatelj prava gradenja se obvezuje prvi godi$nji iznos naknade odreden stavkom 1.
ovog ¢lanka ugovora umanjen za iznos odreden stavkom 2. ovog ¢lanka ugovora uplatiti
u roku od 60 dana od dana zakljufenja ovog ugovora na Ziro ra¢un Grada Ogulina broj
HR 09 2340009-1829700009 otvoren kod Privredne banke Zagreb d.d., poziv na broj 68
7757 - OIB.

Svaki slijede¢i godi$nji obrok naknade za osnivanje prava gradenja stjecatelj prava
gradenja se obvezuje uplatiti osnivac¢u prava gradenja najkasnije do 01. travnja svake
godine u kojoj dospijeva pojedini iznos naknade.

4) Osnivac prava gradenja ima pravo na jednostrani raskid ovog ugovora ako stjecatelj
prava gradenja ne uplati pojedini iznos naknade odreden ovim ¢lankom ugovora po
dospije¢u pojedinog obroka naknade za osnivanje prava gradenja, pod uvjetom da je
prethodno dostavio pismenu opomenu stjecatelju prava gradenja kojom je isti poziva na
uplatu dugovanog iznosa. Obveza stjecatelja prava gradenja isplatiti naknadu osnivacu
prava gradenja po dospijeéu pojedinog iznosa naknade predstavlja bitan sastojak ovog
ugovora.

5) Ugovorne strane potpisom ovog Ugovora izri¢ito izjavljuju i suglasne su, da stjecatelj
prava gradenja moze izvrsiti prijeboj bilo koje svoje obveze po ovom Ugovoru prema
osniva¢u prava gradenja. O izvrSenoj kompenzaciji stjecatelj prava gradenja ¢e u
pisanom obliku obavijestiti osniva¢a prava gradenja.

Clanak 4.
Jamstva i izjave
1) Osnival prava gradenja jamci da u trenutku zakljufenja ovog ugovora predmet

osnivanja prava gradenja nije opterecen knjiZnim, izvanknjiznim teretima ili pravima
trecih osoba.

2) Osniva¢ prava gradenja jaméi da predmet osnivanja prava gradenja nije predmet
gradanskog ili upravnog postupka povodom kojih bi mogla biti umanjena prava
stjecatelja prava gradenja na predmetu osnivanja prava gradenja.



3) Osnivac prava gradenja jam¢i stjecatelju prava gradenja da predmet osnivanja prava
gradenja nama nikakvih ekoloskih nedostataka.

4) Stjecatelj prava gradenja izritito izjavljuje da je osnival prava gradenja ispunio sve
obveze predvidene javnim natjefajem za osnivanje prava gradenja.

5) Stjecatelj prava gradenja izridito izjavljuje da je nekretninu predmet osnivanja prava
gradenja pregledao te da je u potpunosti upoznat sa stvarnim stanjem nekretnine
predmeta osnivanja prava gradenja u trenutku zakljucenja ovog ugovora.

Clanak 5.
Uknjizba prava gradenja

1)Osnival prava gradenja suglasan je da se nakon isplate prvog iznosa naknade za
osnivanje prava gradenja, pravo gradenja iz ¢lanka 2. ovog ugovora upise kao teret u
istom zemlji¥noknjiZznom ulosku, a da se kao posebno zemljisnoknjizno tijelo upiSe u
posjedovnicu za ovu svrhu osnovanog zemlji§noknjizog uloska u korist stjecatelja prava
gradenja, te da se stjecatelj prava gradenja upiSe u vlastovnicu novoosnovanog
zemljiSnoknjiznog uloska.

Clanak 6.
Predaja posjeda

1)Osnivac prava gradenja se obvezuje da ¢e nekretnine iz ¢lanka 2. ovog Ugovora
predati stjecatelju prava gradenja u posjed u roku od 8 dana od dana isplate prvog
godiSnjeg obroka naknade za osnivanje prava gradenja.

Clanak 7.
Pravo na raskid ugovora i ostali pravni odnosi

1) Stjecatelj prava gradenja se obvezuje u roku od 1 godine od dana zakljuenja ovog
ugovora zapoceti radove na izgradnji objekata predvidenim ponudom za osnivanje
prava gradenja podneSenoj osnivafu prava gradenja u postupku javnih natjelaja
odredenim ¢lankom 1. ovog ugovora.

Ova obveza stjecatelja prava gradenja predstavlja bitan sastojak ovog ugovora.

2) Ako stjecatelj prava gradenja protekom roka od 1 godine od dana zaklju¢enja ovog
ugovora ne zapoéne na nekretninama predmetu osnivanja prava gradenja radove za
obavljanje gospodarske djelatnosti odredene prethodnim stavkom ovog €¢lanka ugovora,
osnival prava gradenja ima pravo na jednostrani raskid ovog ugovora bez odgovornosti
za eventualnu Stetu stjecatelju prava gradenja.

3) Stjecatelj prava gradenja se obvezuje u roku od 2 godine od dana zakljucenja ovog
ugovora zapocCeti obavljanje gospodarske djelatnosti prema ponudi stjecatelja prava
gradenja podneSenoj osnivacu prava gradenja u postupku javnih natjecaja odredenim
¢lankom 1. ovog ugovora.



Ova obveza stjecatelja prava gradenja predstavlja bitan sastojak ovog ugovora.

4) Ako stjecatelj prava gradenja protekom roka od 2 godine od dana zakljuenja ovog
ugovora ne zapocne na nekretninama predmetu osnivanja prava gradenja obavljanje
gospodarske djelatnosti odredene prethodnim stavkom ovog ¢lanka ugovora, osnivaé
prava gradenja ima pravo na jednostrani raskid ovog ugovora bez odgovornosti za
eventualnu Stetu stjecatelju prava gradenja.

5) Nakon isteka roka na koje je osnovano pravo gradenja, osnivatu prava gradenja
prelazi pravo vlasni$tva na nekretnini iz ¢lanka 2. ovog ugovora, slobodno od bilo kakvih
tereta, osoba i stvari, bez obveze naknade trzi¥ne vrijednosti iste stjecatelju prava
gradenja.

6) Ukoliko se ugovor o osnivanju prava gradenja raskida krivnjom stjecatelja prava
gradenja, osniva¢ prava gradenja moZe u roku 30 dana od dana raskida ugovora pozvati
stjecatelja prava gradenja da o svom tro3ku i riziku ukloni izvedene radove, ili to moZe o
trosku stjecatelja prava gradenja izvr$iti osniva¢ prava gradenja.

7) Ispunjavanje uvjeta iz ponude temeljem kojih je sklopljen ovaj ugovor predstavlja
bitan sastojak ugovora te osniva¢ prava gradenja ima pravo ukoliko utvrdi da stjecatelj
prava gradenja viSe ne ispunjava te uvjete raskinuti ovaj ugovor.

Clanak 8.
Otudenje prava gradenja

1) Stjecatelj prava gradenja moZe prenijeti osnovano pravo gradenja na drugu osobu
prije isteka roka iz ¢lanka 2, stavka 3. ovog ugovora samo uz pisanu suglasnost osnivaca
prava gradenja.

2) Stjecatelj osnovanog prava gradenja mora uz zahtjev za prijenos prava gradenja na
drugu osobu, dostaviti Gradu Ogulinu kao osniva¢u prava gradenja uvjerenje o bonitetu i
ovjerenu izjavu stjecatelja osnovanog prava gradenja iz ¢lanka 2. ovoga ugovora, kojom
pod kaznenom i materijalnom odgovorno$¢u preuzima sva prava i obveze iz osnovnoga
ugovora o osnivanju prava gradenja.

3) Ukoliko stjecatelj prava gradenja prenese osnovano pravo gradenja na drugu osobu
bez suglasnosti iz stavka 1. ovoga ¢lanka, ugovor se raskida.

4) Osnivac prava gradenja moZe prenijeti svoja prava na predmetu osnovanog prava
gradenja i/ili jedno ili viSe prava i obaveza koje ima po ovom Ugovoru, samo uz pisanu
suglasnost stjecatelja prava gradenja, u suprotnom osniva¢ prava gradenja odgovara
stjecatelju prava gradenja za svu prouzrokovanu §tetu.



Clanak 9.

Oslobodenje od pla¢anja propisanog komunalnog doprinosa i umanjenje pla¢anja
propisane komunalne naknade

1) Osniva¢ prava gradenja se obvezuje stjecatelja prava gradenja, na njegov zahtjev, a
sukladno uvjetima natje¢aja iz ¢lanka 1. ovog ugovora osloboditi plaéanja komunalnog
doprinosa u cijelosti.

2) Osniva¢ prava gradenja se obvezuje komunalnu naknadu za nekretnine koja su
predmet osnivanja prava gradenja iz ¢lanka 2. ovog ugovora umanjiti stjecatelju prava
gradenja i to u 1. godini rada u iznosu od 75% propisane naknade, u 2. godini rada u
iznosu od 50% propisane naknade i u 3. godini rada u iznosu od 25% propisane
naknade.

Clanak 10.
1) Osniva prava gradenja e razmotriti svaki zahtjev stjecatelja prava gradenja za
kupnju nekretnina iz ¢lanka 2. ovog ugovora.
2) Konacnu odluku o prodaji nekretnina iz ¢lanka 2. ovog ugovora donijeti ¢e ovlasteno
tijelo osnivaca prava gradenja sukladno pozitivnim zakonskim propisima.
Clanak 11.
Troskovi
Tro$ak zemlji$noknjiZne provedbe i provedbe u drugim javnim knjigama, troak
javnobiljeZnicke ovjere, troSak izrade parcelacijskog elaborata kao i sve ostale troskove
u svezi sklapanja i realizacije ovog ugovora snosi stjecatelj prava gradenja.
Clanak 12.
Dostave
Izmedu stranaka ovog ugovora kao pravno valjane vrijede samo one dostave koje

se izvrSe preporucenom pismovnom poSiljkom na adresu sjedi$ta naznacenu u ovom
ugovoru.

Clanak 13.
Salvatorna odredba

1) Ako je neka odredba ovog ugovora ni$tava ili postane nistava, to neée imati utjecaj na
valjanost ugovora u cijelini.



2) Nistava odredba zamijenit ¢e se drugom odredbom koja je najbliza gospodarskom
sadrZaju niStave odredbe.

3) Eventualne tehnicke grijeske neée imati utjecaj na valjanost ovog ugovora, bilo u
kojom njegovom dijelu ili u cjelini.
Clanak 14.
Sporovi

Ugovorne strane su suglasne da sve sporove koji proizlaze iz ovog ugovora
rje§avaju sporazumno.
U slu¢aju spora utvrduje se nadleZnost Opéinskog suda u Karlovcu.
Clanak 15.
Ovaj ugovor je sacinjen u dva originalna istovjetna primjerka, od kojih jedan
primjerak zadrZava javni biljeZnik, a drugi primjerak stjecatelj prava gradenja.
Clanak 16.

U znak prihvadanja prava i obveza koje proizlaze iz ovog ugovora, ugovorne
strane ga putem svojih ovladtenih predstavnika vlastoruéno potpisuju.

Clanak 17.

Ovaj ugovor stupa na snagu danom potpisa obiju ugovornih strana.
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OSVEDCENIE
o pravosti podpisu

isov osved&ujem pravost podpisu: Ing. Jan MuZik, datum narodenia

Podla knihy osvedéovania pravosti podp
ktorého(ej) totoZnost’ som zistil

15.6.1966, r.¢. 660615/6832, bytom Bratislava - RuZinov , Trendianska 701/44,
(a) zékonnym spdsobom, spdsob zistenia totoZnosti: plainy doklad totoZnosti - Gradny dokiad: Obéiansky preukaz,

séria ajalebo &islo: EAT00444, ktory(4) listinu predo mnou viastnoru¢ne podpisal(a). Centrdlny register
osvedéenych podpisov pridelil podpisu poradové tislo O 124875/2019.

Bratislava diia 13.2.2019
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