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PROCJENA

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnine:

Zemljiste, Karlovac, z.k.¢.br. 4269/1, k.o. KARLOVAC I

Narugitelj procjene: TRANSPORTNO OSVJEZENJE d.0.0. u
steCaju, Zagrebacka ulica 258, Slavonski Brod

Svrha: Stecajni postupak — odredivanje vrijednosti nekretnine

TrziSna vrijednost: 101.000,00 kn

Karlovac, 22. kolovoza 2020.
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1. Preslika ovlastenja

P

. REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su 759/2012
U Karloveu, 08. prosinca 2016. godine

Zupanijski sud u Karlovcu po sucu ovladtenom za obavljanje poslova sudske uprave
Ivanu Perkovic¢u, temeljem ¢l. 29. i €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13,
33/15 i 82/15), ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine 38/14 i
123/15) i €1, 6. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima (NN 64/98 i 88/08) 08. prosinca
2016.

rijesio je

Marko Markovié, dipl. ing. gradevine, sa stanom u Karlovcu, Bohinjska 17, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjeStakom iz podrugja graditeljstva i procjene nekretnina na
vrijeme od 4 godine.

ObrazloZenje

Marko Markovi¢, dipl. ing. gradevine sa stanom u Karloveu, Bohinjska 17 rjeenjem
predsjednika Zupanjskog suda u Karloveu broj 4 Su 759/2012 od 12. prosinca 2012. ponovno
je imenovan stalnim sudskim vje$takom iz podru¢ja graditeljstva te je rjeSenjem od 3.
listopada 2014. ovlasten i za procjene nekretnina.

Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovno imenovanje
za stalnog sudskog vjestaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem &L
140. st. 1. i 3. Zakona o sudovima, ¢l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima i ¢l.
6. st. 4. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima rijesiti kao u izreci.

Sudac ovlagten za obavljanje
poslova-sudske uprave:

R I\@Eﬁ OVié

Dostavljeno:
1. Marko Markovi¢, Karlovae, Bohinjska 17
2. Opéinski sudovi
3. MPRH
4. Spis
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2. Popis primijenjenih propisa

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

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

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

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

- 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, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12i 151/14)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

3. Dan kakvo¢ée i dan vrednovanja

Dan kakvoce jednak je jednim dijelom danu pregleda predmetne nekretnine
a. Dan vrednovanja jednak je danu izrade elaborata procjene trziSne

vrijednosti predmetne nekretnine.

4. Zadatak

Za narugitelia: TRANSPORTNO OSVJEZENJE d.0.0. u steéaju,
Zagrebacka ulica 258, Slavonski Brod, potrebno je izraditi procjenu trziSne
vrijednosti nekretnine i to zemljiSta, ZemljiSno-knjizni odjel Karlovac,
Op¢inskog suda u Karlovcu, k.o. KARLOVAC II.

Prostorni plan
Prostorni plan

. Povrsina UPU Poduzetnicka
ZEMLJISTE obuhvata GUP Karlovac zona Mrzlo Polje
m? Karlovac
Namjena
Namijena

k.o. KARLOVACIII

4269/1 952,00 12iV2 12

UKUPNO: 952,00
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Elaborat procjene vrijednosti izraden je temeljem uvida u stvarno stanje

nekretnine na licu mjesta dana 20. kolovoza 2020. godine.

5. Opis procjenjivanje nekretnine

- Lokacija
\} Vodostaj

Banija

6 Sta\n\grad Dubovac
\_/

—

Karlovac Donje Mekt

Aquatika - Slatkovodni
akvarij Karlovac

Svarca o

- @ Muzej Domovinskog rata

(uean}

i
3

Komentar legaliteta i stanje u ZemljiSnim knjigama i

Katastru

Predmetna ZK Cestica nije izgradena. Stanje u ZK i Katastru je uskladeno.

Predmetna ZK Cestica ima direktan pristup na javnu povrsinu.
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e ZK (izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

o NESLUZBENA KOPIJA

I.l.
wgr
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 11.08.2020. 23:35

Katastarska opc¢ina: 313181, KARLOVACII Broj ZK uloska: 6400

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-5764/2020

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/
Rbr. | katastarske (BrojD.L.| festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m'z PPR
testice zgrade
1. 4269/1 137 MRZLO POLIJE 952
ORANICA 952
UKUPNO: 952
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/5
TRANSPORTNO OSVJEZENJE D.0.0. U STECAJU, OIB: 40525621545, ZAGREBACKA ULICA 258,
35000 SLAVONSKI BROD
2.1  Zapnmljeno 09.10.2014. broj Z-4811/14
Na temelju rjeSenja Fina, Regionalm centar Zagreb od 06. listopada 2014.g. Klasa: UP-I'110/07/14-
01/7133 zabiljefuje se otvaranje postupka predstecajne nagodbe nad duznikom RENATO P.P.d.o.0. za
transport, trgovinu 1 usluge, Zagreb, Zelem trg 2u A.
1.2 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-10028/2017 —
na i
ZABILJEZBA, RTJESENIE O OSIGURANJU OVR-1510/17 26.09 2017, Na temelju ovos. rie$enja br
OVR-1510/17 od 26. rujna 2017 zabiljeZuje se ovriivost trazbine radi éijeg osiguranja je uknjizba
dopustena (¢1. 297 st. 2 OZ-a) uz naznaku da uknjizba zalofnog prava i zabilje#ba ovriivosti trazbine imaju
ufinak da se ovrha na toj nekretnini smije provest 1 prema tre¢oj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla
(¢1. 298 st.1 OZ-a)
2. Suvlasnicki dio: 4/5
LOLA RIBAR D.D. ZA PROIZVODNJU SANITETA, OIB: 96809077214, RIJECKA 97, KARLOVAC
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasni¢ki dio: 1 (1/5)
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 12.08.2020. 21:46:24 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 313181, KARLOVAC II Broj ZK ulo3ka: 6400

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6400 prenosi se slijedeéi upis: PRIMLIENO. 28. 0,00 KN
RUINA 2004. Z-3834/04
NA TEMELJU UGOVORA O OKVIRNOM IZNOSU ZADUZENTA I OSIGURANJA
HIPOTEKOM NA NEKRETNINAMA BR. ES 574/04 OD 5 SRPNJA 2004.
PUNOMOCI OD 4. VELJACE 2003. IZJAVE OD 22. SRPNJA 2004. IZJAVE OD 21.
SRPNIJA 2004. UKNIIZUJE SE ZAJEDNICKQ ZALOZNO PRAVO (SIMULTANA
HIPOTEKA) NA NEKRETNINAMA U A, A RADI OSIGURANJA TRAZBINE
BANKE PREMA DUZNIKU RENATO P P. D.O.0. ZAGREB, ZELENI TRG BR. 2,
ZASTUPAN PO DIREKTORU PREDRAGU PAVLICU, SLUNJ, RAKOVICA 46/A
TMBG 0909965340708, ZA IZNOS OD EUR-A 300.000,00 U KUNSKOJ
PROTUVRIJEDNOSTI PO SREDNJEM TECAJU BANKE, UVECANO ZA
UGOVORENE KAMATE, KAMATE KORISNIKA GARANCIIE, UGOVORENE
KAMATE ZA ZAKASNJENJE U PLACANTU ODNOSNO ZATEZNE KAMATE
UKOLIKO BUDU VISE, TE PROVIZIJE NAKNADE I TROSKOVE PRISILNE
NAPLATE BILO SUDSKE ILI IZVANSUDSKE PRIRODE ZA KORIST:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3/A, RIJEKA

2. Na suvlasnicki dio: 1 (1/5)

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENIE O OSIGURANJU OVR-1510/17
26.09.2017, Na temelju ovos. rjefenja br. OVR-1510/17 od 26. rujna 2017. uknjizuje se
pravo zaloga na nekretninama u A, a radi osiguranja ukupne novéane traZbine u iznosu od
68.035,00 KN zajedno sa pripadajuéim zakonskim zatezmm kamatama tekucim po stopi
propisanoj €1. 29 st. 2 Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje za svako
polugodiite, uveéanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godmne dana nefinancyskim trgovackim druStvima 1zracunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekucem polugoditu za tri postotna poena, kao i radi troskova
ovog postupka osigruranja nastalih u 1znosu od 1.030,00 KN (koji se odnose na placenu
sudsku pristojbu na prijedlog 1 rjesenje o osiguranju), sa zakonskim kamatama tekucim na
trosak po stopi propisanoj ¢l 29 st. 2 Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje, za
svako polugodiite, uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izratunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodiStu za tri postotna poena od dana
donosenja ovog rjeSenja do isplate za korist:

GRAD KARLOVAC, OIB: 25654647153, IVANA BANJAVCICA 9, 47000
KARLOVAC

2.1 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-10028/2017 68.035,00 KN vezanouz B 1(1.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 11.08.2020.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 12.08.2020. 21:46:24

Stranica: 2
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e_Katastarski plan (izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

8/12/2020 Zajednitki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra - javna aplikacija

o

% NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC

Ko KARLOVACTI, 313181
k& br:4260/1

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myjenlo 1spisa 1: 1000
Izvomno myjerilo plana 1:1000

Datum 1sp1sa: 12.08.2020

https:/oss. uredjenazemija hripublic/cadServices jsp?action=publicCadastreParcel "
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- Prostorno-planski uvjeti
Narucitelj nije dostavio Lokacijsku informaciju niti Uvjerenje o statusu

predmetnih Cestica pa su koristeni dostupni podatci na www.karlovac.hr.

Generalni urbanisticki plan Grada Karlovca (GGK br. 06/11, 08/14, 13/19 i
15/19) — (podaci preuzeti s www.karlovac.hr)
Namijena — 12 i V2

GOSPODARSKA NAMJENA (I, KiT)

PROIZVODNA (1)
o 1; protezin industiskn,

POSLOVNA (K)

KA- pratabio usluina

K2- pretebilo poslomo-prodajna (irgovatka)

K= pretelio kemunabro-ushadna (servisna)

K.4- gradska vrilarija

TURISTICKA (T)

T1 pretedno furistitko ugostitaljska (hotali, mates | dr.)
T2- Wrislitko nasele

T3- kamp
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VODNE POVRSINE (V)
FOVRSINE POD WO
vz POVRSINE POVREMENG POD VODOM :
GENERALNI URBANISTICKI PLAN - IZMJENE | DOPUNE GRAD KARLOVAC
KNJIGA 1 SVIBANJ 2011

CILJANE IZMJENE | DOPUNE GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA UREDENJA GRADA KARLOVCA
Il. ODREDBE ZA PROVODENJE

Na temelju €lanaka 34. i 97. Statuta Grada Karlovca (Glasnik Grada Karlovca, broj 07/09,
08/09, 03/13 i 06/13), te Elanaka 102. i 346. Zakona o prostornom uredenju i gradnji
(Narodne novine broj 76/07, 38/09, 55/11, 90/11 i 50/12) a u svezi s ¢lankom 198. Zakona o
prostornom uredenju (NN br.137/13), Gradsko vije¢e Grada Karlovca na 14. sjednici
odrZzanoj dana 02. prosinca 2014. godine donijelo slijedeéu

) ODLUKU
O DONOSENJU CILJANIH IZMJENA | DOPUNA
GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA KARLOVCA

CILJANE IZMJENE | DOPUNE GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA UREDENJA GRADA KARLOVCA
Il. ODREDBE ZA PROVOBENJE

ODREDBE ZA PROVODENJE
Clanak 4.

U ¢lanku 13. stavak (1) se mijenja i glasi:

(1) Planirane su sljedece vrste gospodarskih namjena:
- proizvodna (1):

o preteZito industrijska (11) - za gradnju svih vrsta proizvodnih zgrada
(industrijskih, obrtni€kih, zanatskih i sl.), skladista, ugostiteljsko-turisti¢kih (bez
smjestajnih kapaciteta), kogeneracijskih energetskih postrojenja (proizvodnja
elektri¢ne i toplinske energije) za potrebe zone i svih vrsta poslovnih zgrada
(trgova&kih, uredskih, upravnih i sl.), a preporu¢a se da ugostiteljske i
poslovne zgrade funkcijom nadopunjuju proizvodne zgrade.

o preteZito obrtni¢ka (l12) - za gradnju svih vrsta proizvodnih zgrada osim
industrijskih (obrtni¢kih, zanatskih i sl.), skladiSta, ugostiteljsko-turisti¢kih (bez
smjestajnih kapaciteta) i svih vrsta poslovnih zgrada (trgovackih, uredskih,
upravnih i sl.), a preporu&a se da ugostiteljske i poslovne zgrade funkcijom
nadopunjuju proizvodne zgrade.

10
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Urbanisti¢ki plan uredenja — Poduzetni¢ka zona Mrzlo Polje Karlovac

(GGK - 10/16, podaci preuzeti s www.karlovac.hr)

Namjena — 12

GOSPODARSKA NAMJENA-PROIZVODNA
1 - PRETEZNO INDUSTRUSKA, 12 - PRETEZNO ZANATSKA

JAVNE ZELENE POVRSINE

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

VODNE POVRSINE

JAVNE PROMETNE POVRSINE

@ OSTALE INFRASTRUKTURNE GRABEVINE

11
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II. ODREDBE ZA PROVODENJE

1. UVJETI ODREPIVANJA I RAZGRANICAVANJA POVRSINA JAVNIH I DRUGIH
NAMJENA

Clanak 5.

Unutar obuhvata Plana, odredene su sljede¢e namjene javnih i drugih povrsina:

1.

[FS I ]

s

5

gospodarska namjena - proizvodna:
I. pretezno industrijska (I1)
II. pretezno zanatska (12)

. javne zelene povriine (Z1)
. zastitne zelene povriine (Z)
. povrsine infrastrukturnih sustava:

I. javne prometne povriine
II. ostale infrastrukturne gradevine (IS)

5. vodne povrsine (V).

1.1. Gospodarska namjena

Clanak 6.

(1) Povrdine gospodarske namjene - proizvodne. pretezno industrijske (I1) namijenjene su gradnji svih
proizvodnih gradevina i poslovnih gradevina te skladista.

(2) Powrsine gospodarske namjene - proizvodne, pretezno zanatske (I2) namijenjene su gradnji proizvodnih
gradevina Koje nisu industrijskog karaktera. poslovnih gradevina te skladista.

(3) Povrsine gospodarske namjene su namijenjene i gradnji gradevina komunalne i ostale infrastrukturne
mreze za koje je to dozvoljeno uvjetima uredenja, odnosno gradnje odgovarajuce infrastrukturne mreze.

2. UVJETI SMJESTAJA GRADEVINA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

Vista radova
Clanak 11.

(1) Dozvoljeni su zahvati potrebni za gradnju gradevina u skladu s ostalim uvjetima smjestaja gradevina
gospodarskih djelatnosti odredenima ovim Planom.

(2) Postojece gradevine koje nisu u skladu s uvjetima iz stavka (1) ovog ¢lanka smiju se rekonstruirati u
okvirn lokacijskih uvjeta postojece gradevine. ali tako da se dalje ne prekoraduju uvjeti smjestaja
gradevina gospodarskih djelatnosti.

(3) Gradevina gospodarskih djelatnosti se moze graditi kao slozena gradevina.

12
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(1

(2)

3)

C))

(5)

(6)

(M

(1

2

3)

(4)

Namjena gradevine
Clanak 12.

Gradevina gospodarskih djelatnosti moze biti:
1. proizvodna gradevina
2. skladiste
3. poslovna gradevina.
Proizvodna gradevina je pretezno ili u cijelosti namjenjena smyjestaju djelatnosti industrijske
proizvodnje 1/ili kogeneracijskog postrojenja.
Proizvodna gradevina industrijskog karaktera je ona proizvodna gradevina koja je namijenjena
smjestaju gospodarskih djelatnosti:
1. kojima se mogu prouzrociti emisije kojima se oneciscuju tlo. zrak, vode i more, u smislu posebnog
propisa o okolisnoj dozvoli
za koje su potrebni zahvati za koje je posebnim propisom neposredno propisana obavezna procjena
utjecaja zahvata na okolis
3. uzgoja stoke, peradi i ostalih Zivotinja
4. Kklaonica
5. kafilerija (obrada zivotinjskih trupala i otpada Zzivotinjskog podrijetla).
Skladiste je gradevina pretezno ili u cijelosti namijenjena smjestaju djelatnosti skladistenja i/ili pratecih
djelatnosti u prijevozu.
Poslovna gradevina je pretezno ili u cijelosti namjenjena smjestaju struénih. znanstvenih i tehnickih
djelatnosti, informacija 1 komunikacija. prijevoza i skladitenja. komunalnih djelatnosti.
administrativnih i pomoénih usluznih djelatnosti. trgovine, ostalih usluznih djelatnosti. pripreme i
usluzivanja hrane te uredskih i pratecih prostora potrebnih drugim gospodarskim djelatnostima.
Gradevina gospodarske djelatnosti smije na najvise 45% svoje povrsine sadrzavati i druge gospodarske
djelatnosti osim onih odredenih u staveima (2) do (5) ovog ¢lanka. kao i drustvene, kulturne,
rekreacijske i druge sadrzaje koji nadopunjuju osnovne gospodarske djelatnosti.
Ne ograniava se broj posebnih dijelova nekretnine koji su samostalne uporabne cjeline i/ili
funkcionalne jedinice u gradevini gospodarske djelatnosti.

(5]

Clanak 13.
Proizvodna gradevina se smije graditi unutar povréina gospodarske namjene - proizvodne, pretezno
industrijske (I1) 1 pretezno zanatske (I2).
Proizvodna gradevina industrijskog karaktera kao i ona pretezno ili u cijelosti namijenjena smjestaju
kogeneracijskog postrojenja. smije se graditi samo unutar povrsine gospodarske namjene - proizvodne,
pretezno industrijske (I1).
Skladiste se smije graditi unutar povrsine gospodarske namjene - proizvodne (I1) i pretezno zanatske
12).
Poslovna gradevina se smije graditi unutar povrdina gospodarske namjene - proizvodne. pretezno
industrijske (I1) i pretezno zanatske (I2).
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Velicina gradevine
Clanak 14.

(1) Najveci dozvoljeni koeficijent izgradenosti je 0.6, a najmanje 0,1.

(2) Najveci dozvoljeni koeficijent iskoriStenosti se ne propisuje.

(3) Najveca dozvoljena visina gradevine je 20 m. a iznimmo od navedenog:

1. nemoze biti veca od postojece za gradevinu odnosno dio gradevine Koji nije smjesten na gradevnoj

Cestici u skladu s uvjetima ¢lanka 17. ovog Plana

nije ograniena za dio proizvodne gradevine namijenjen smjeitaju postrojenja odnosno za

postrojenje u sklopu proizvodne gradevine, kojem tehnoloski zahtjevi proizvodnog postupka

uvjetuju vecu visinu.

(4) Gradevina smije imati najviSe 5 nadzemnih etaza. a broj podzemnih se ne ograniéava. Iznimmno od
navedenog, unutar povréine zone poplavnog podruéja. odredene na kartografskom prikazu 4. Nadin i
uvjeti gradnje, podzemne etaze se mogu graditi samo ako se grade kao vodonepropusne, zasticene od
prodora podzemnih voda, izljeva i prodora kanalizacije te ako im je ulaz s kote terena koja je na visini

[

najmanje 114,50 m nadmorske visine.
(5) Najveci dozvoljeni koeficijent izgradenosti se izracunava zajednicki za sve gradevine na gradevnoj
Cestici.
Uvjeti za oblikovanje gradevine
Clanak 15.
(1) Procelje gradevine prema Mreznici mora biti oblikovano reprezentativno.
(2) Iznimno od navedenog u stavku (1) ovog ¢lanka. unutar povrsine namjene (I1) procelje moze zadrzati
postojeci karakter.
Oblik i velicina gradevne Cestice
Clanak 16.
Najmanja dozvoljena veli¢ina gradevne Eestice je 1000 m?.

Smyjestaj gradevine na gradevnoj cestici
Clanak 17.
(1) Gradevina se moze graditi kao samostojeca, poluugradena ili ugradena.
(2) Poluugradena ili ugradena gradevina se moze smjestiti na granici prema susjednoj Cestici tamo gdje je
na toj granici postojeca ili istovremeno planirana gradevina.
(3) Najmanja dozvoljena udaljenost gradevine. odnosno dijela gradevine koji se ne gradi kao poluugraden
ili ugraden. od granice gradevne Cestice iznosi:
1. pola ukupne visine gradevine odnosno dijela gradevine, ali ne manje od 5 m
2. 15 m odregulacijskog pravca koji graniéi sa zastitnim zelenim povréinama (Z) uz rijeku Mreznicu.
(4) Postojeca gradevina to jest dio te gradevine na udaljenosti manjoj od propisane u stavku (3) ovog ¢lanka,
moze se rekonstruirati 1 zamjenjivati. ali bez povecanja visine.
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(5) Stavak (3) ovog ¢lanka se ne primjenjuje na kolne i pjeSacke povrsine. jednostavne gradevine koje nisu
zgrade ni na podzemne gradevine odnosno dijelove gradevine.

(6) Unutar povréine zone poplavnog podruéja. odredene na kartografskom prikazu 4. Nacin i uvjeti gradnje.
pod prizemlja gradevine ne moze biti na visini manjoj od 114,50 m nadmorske visine.

Uhjeti za uredenje gradevne Cestice
Clanak 18.

(1) Dio gradevne cestice izmedu zgrade i regulacijskog pravca je potrebno promisljeno arhitektonski i
krajobrazno oblikovati.

(2) Najmanje 20% povrsine gradevne cestice mora biti prirodni teren. a iznimmo od navedenog: pri
rekonstrukeiji ili zamjeni postojece gradevine odnosno gradnji nove gradevine na mjestu postojece.
moze se zadrzati postojeci manji postotak prirodnog terena.

(3) Najmanje 50% povrsine dijela gradevne ¢estice koji se nalazi unutar pojasa Sirine 15 m od regulacijskog
pravea koji graniéi sa zastitnim zelenim povriinama (Z) uz rijeku MreZznicu, mora biti prirodni teren, i
uz taj regulacijski pravac mora biti ureden drvored autohtonih biljnih vrsta. a iznimno od navedenog:
1. prirekonstrukeiji, zamjeni ili gradnji nove gradevine na mjestu postojece. moze se zadrzati postojeci

manji postotak prirodnog terena
2. drvored se ne mora urediti tamo gdje polozaj postojece gradevine to onemogucava.
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzisStu nekretnina

Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa, a
koristiti ¢e se indeksi cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda
za statistiku (DZS).

Trenutno se Koristi bazni indeks iz I. tromjesecja 2020. godine i iznosi 109,31.

Indeksi (@ 2015. = 100)7
Indices (@ 2015 = 100)~

novi postojedi
ukupno stambeni  |stambeni ; Jadran
Tromjesetje objelkdti objelkti :
Total New : Exﬁsa‘f_ng Adriafic
Quarter dwellings |dwellings coast
2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 9901 . 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,3{]. 101,96. 101,80 a7 74
Q4 100,75 0484 10197 10056 101,39 98,26
2017. o1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 a7.76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 Q8,73 110,46. 110,46 108,67 102,26
2018, (o)) 109,44 99.03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 11147 11451 100,33 98,04
Q3 21232 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. (o] et 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,4{]. 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46' 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08. 13?,38. 120,35 109,64
2020. [@}] 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
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7. Metoda procjene
- Poredbena metoda

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne
usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane
nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i/ili su trenutno u ponudi 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, mogucnosti gradnje zoni, itd.
Buduéi 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 fizi¢ku
jediniénu mjeru, $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Temeljem ¢l. 24., st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
odabrana je tzv. poredbena metoda kao najprikladnija za procjenu trzisne
vrijednosti zemljista.

KoriSteni podatci o ugovorenim kupoprodajama prikupljeni u sustavu
eNekretnine (izvor: https://ispu.mgipu.hr/).

Napomena:

Kod poredbe zemljista koristeni su orijentacijski odnosi vrijednosti zemljista
sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15)
— Clanak 10. i prilogu br.4 navedenog pravilnika.

PRILOG 4.
QRIJENTACIISKI QDNOSI VRIJEDNOSTI ZEML]ISTA OVISNO O SPREMNOSTI Z4 GRADNJU
Fategorijz zemlji%a Udjel wrijednogi u postotdma
........................... Y SR | L' N
- | — — 1 L ——
11 25 - 60%

Odabrana je 2. kategorija zemljiSta jer je ukupna povrsina predmetnog
zemljista manja od prostornim planom definirane minimalne povrsine od
1.000,00 m2.
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POREDBENA METODA - zemljiste

Predmetna Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4 Nr.5 Nr.6 Nr.7
Kategorija zemljiSta 2. 1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.
1D ZKC 845353 551977 664248 1102929 1117573 1103170 1064043
zk&. 17179/1 11718212 1165 1164/1 781/4 1203 2534/2 1218/1
k.o. Dragani¢ Karlovac | Karlovac | Karlovac | Karlovac | Karlovac | Karlovac |
(OSNOVNI ULAZNI PODACI
ProdajnaltraZena cijena u EUR -- 67.000,00 19.000,00 40.000,00 350.000,00 170.000,00 1.500,00  |1.580.000,00
povrsina zemljista 952,00 7.383,00 1.436,00 1.797,00 13.839,00 7.632,00 94,00 28.667,00
Cijena u EUR/m2 -- 9,07 13,23 22,26 25,29 22,27 15,96 55,12
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije - realizacija realizacija realizacija realizacija realizaci r i r i
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena - 67.000 19.000 40.000 350.000 170.000 1.500 1.580.000
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 9,07 13,23 22,26 25,29 22,27 15,96 55,12
Datum transakcije - 16.1.2018 31.3.2016 10.11.2016 18.4.2019 27.9.2018 7.2.2018 18.12.2018
Bazni indeks - dan vrednovanja - 109,31 109,31 109,31 109,31 109,31 109,31 109,31
Bazni indeks - kvartal kupoprodaje - 99,57 100,21 98,26 102,24 100,51 99,57 102,00
Prilagodba - vremensko iziednacavanje - 1,10 1,09 1,11 1,07 1,09 1,10 1,07
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 9,96 14,43 24,76 27,04 24,22 17,52 59,07
Vlasnicka prava Knjizno Knjizno Knjizno Knjizno Knijizno Knjizno Knjizno Knjizno
viasnistvo viasnistvo Viasnistvo viasnistvo viasnitvo viasnistvo viasnistvo viasnistvo
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 9,96 14,43 24,76 27,04 24,22 17,52 59,07
FIZICKI ASPEKTI
Zona prema planskoj dokumentaciji
12 1 1K 1K 1K 1K K 1K
Kis 3 1,2 48 4,8 4,8 4,8 4,8 48
1,84 1,10 2,47 2,47 2,47 2,47 2,47 2,47
Prilagodba - 1,68 0,74 0,74 0,74 0,74 0,74 0,74
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 16,70 10,73 18,41 20,10 18,01 13,02 43,90
Kategorija zemljiSta 2. 1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.

2. kategorija

50 - 80% vrijednosti 1. kategorije
3. kategoria y 075 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
25 - 60% vrijednosti 1. kategorije
(tablica 4 prilaoga pravilnika)

Prilagodba - 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
Pojasnjenje / napomene -

Prilagodena prodajna cijena po m2 - 12,52 8,05 13,80 15,07 13,50 9,77 32,93
ULAZI U IZRACUN (DA/NE) b NE NE DA DA DA DA DA

Izragun kroz Kis

Pojasnjenje / napomene daje povecanje | Transakcija starija

vrijednosti preko od 4 godine.

- 40%.
Prilagodena prodajna cijena po m2 17,01 13,80 15,07 13,50 9,77 32,93
Dvostruka standardna devijacija 22,82 3,21 1,94 3,51 7,25 15,91
Pravilo 2 sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna vrijednost 17,01
Apsolutno odstupanje -3,21 -1,94 -3,51 -7,25 15,91
Prosje¢no odstupanje (+30%) -18,88% -11,41% -20,64% -42,62% 93,54%
Prosjec¢no odstupanje (+30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo nije prihvatljivo | nije prihvatljivo
Indikator vrijednosti po m2 zemljiSta 17,01 13,80 15,07 13,50 9,77 32,93
Ulazi u izradun (DA / NE) - DA DA DA NE NE
Indikator vrijednosti po m2 zemljiSta 14,13 13,80 15,07 13,50
POREDBENA METODA - ZAKLJUCAK
Uskladena vrijednost po m2 14,13 €| 106,34 kn}
TrZi$na vrijednost nekretnine 13.451,76 €| 101.232,13 kn|
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8. Zakljucak

Marko Markovi¢ d.i.g.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procj. nekretnina
2M PRO d.o.0., Bohinjska 17, Klc,

e-mail: info@2mpro.hr, mob: +385 98 36 37 36

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se trziSna vrijednost

nekretnine i to zemljiSta, ZemljiSno-knjizni odjel Karlovac, Opcinskog suda u

Karlovcu, k.o. KARLOVAC IL.

. PovrsSina Jc izraGunata
ZEMLJISTE obuhvata poredbenom Ukupno
m? metodom
k.o. KARLOVAC I
4269/1 952,00 106,34 kn 101.232,13 kn
UKUPNO 952,00 101.232,13 kn
UKUPNO -
. 101.000,00 kn
zaokruzeno

( Imz) - zaokruzeno

106,09 kn

Napomena:

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce

posti¢i na trzidtu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obragun PDV-a ili poreza

na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i same nekretnine).

Karlovac, 22. kolovoza 2020.

l zr

adio i

ovjerio:

Marko Markovié¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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9. Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je stru¢no, neovisno,
nepristrano, sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima,
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i Pravilniku o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o

zaklju€cima o vrijednosti.

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su mi

predoceni.

Procjenitelj:
Marko Markovi¢ d.i.g.
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