Vedrana Knezevié¢ Posl.broj : Ovr-786/2024
Ogulin, Struga 4

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA PODRUCJA
GRADEVINARSTVA | PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

U Ogulinu, 20. svibnja 2026. godine

OPCINSKI SUD U KARLOVCU
Stalna sluzba u Ogulinu
OGULIN
B. Frankopana br. 1

Predmet : oCitovanje, dostavlja se

Ovrhovoditel]: SolarSatis GmbH, Dammweg 24, 5314 Kleindttingen/AG, Svicarska, OIB:
55997184870, kojeg zastupa direktor Arthur Hauser, Dammweg 24, 5314
Kleindéttingen/AG, Svicarska, a isti zastupan po punom. Jasni Bel¢ié, odvjetnici iz
Zagreba

Ovrsenik: DEKA GRUPA d.o.0., Plitvicka cesta 11, Plaski, OIB: 68017785034

Dana 27. travnja 2026. godine dostavljen mi je podnesak ovrhovoditelja s prilozima radi oCitovanja na
navedene primjedbe u njemu.

Sukladno prigovoru na neadekvatno odabrane poredbene nekretnine za odredivanje jediniCne cijene
zemljiSta izvrSeno je novo interkvalitativno izjednacenje glede veli¢ine povrSina i ostalih parametara koji
utjeCu na cijenu zemljista :
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Procjenjivana Usporedna Usporedna Usporedna
k.8 broj 1079/3, 1079/4, 1079/5, | Nekretnina 1 2 3
1079/6 k.o. Plaki
Plaski Jezero Latin Jezero

o | Meduvremenski : 4,92 4,06 4,91

> izjednaCena cijena

(]

g PovrSina zemljista (m2) 52.297,00 919,00 281,00 719,00

2

S | Jediniéna ciiena (€/m2) 4,63 4,92 4,06 4,91
LOKACIJA Prosje¢na Prosje¢na Prosje¢na Prosje¢na

= | Ocjena utiecaja 0% 0% 0%

é VELICINA > 4000 m2 600-1000 <600 m2 600-1000

= | Ocjena utjecaja -20% -25% -20%

5 OBLIK ZEMLJISTA pravilno praviino blago izduZeno pravilno

2 Ocjena utjecaja 0% 10% 0%

E NAGIB TERENA ravno ravno ravno ravno

= | Ocjena utjecaja 0% 0% 0%

§' INFRASTRUKTURA uz zemljiste uz zemljiste uz zemljiste uz zemljiste

E Ocjena utjecaja 0% 0% 0%

& | OSTALO - - - -
Ocjena utjecaja 0% 0% 0%
Ukupno uskladenje ( max.40 %) -20% -15% -20%
Izjednacena vrijednost ((€/m2) 3,94 3,45 3,93

< | Prosjecna vrijednost (€/m2): 3,77

% Apsolutno odstupanije : -0,16 0,32 -0,16

8 | Apsolutno odstupanje (%) 4% 9% 4%

g Odstupanie od prosjeka ( +/- 30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

5 Kvadrat odstupanja: 0,03 0,10 0,02

= | Varijanca 0,05

& | Standardna devijacija - : 0,23
Dvostruka standardna devijacija - 20: 0,45
Odstupanje od 20: zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Novom analizom jediniCna cijena je umanjena, pa konacno iznosi 3,77 €/m2 za Cestice 1079/3, 1079/4 i
1079/6, koje su 1. kategorije (Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje).
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Cestica 1079/5 oznake zemljita: cesta lokalna je 2. kategorije (druga kategorija zemljista obuhvaca
katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se
zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje). Clankom 9. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj
105/15) utvrduju se vrijednosni odnosi izmedu razli¢itih kategorija zemlji$ta i s obzirom da je predmetna
parcela 2. kategorije koriste se orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio
navedenog pravilnika:

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
III 25-60%

Stoga jediniCna cijena za katastarsku Cesticu broj 1079/5 k.o. Plaski iznosi 3,77 €/m2 x 0,60 = 2,26 €/m?

Prema korigiranoj analizi trziSna vrijednost gradevinskog zemlji$ta iznosi :

ZK ulozak
broj

Jedini¢na vrijednost

kebroj vrijednost €/m2 |  zemljidta €

oznaka zemljiSta | povrSina (m2)

ostalo neplodno, 2

1079/3 3286 39.589,00 377 149.250 53
zgrade
1079/4 3287 zgrada, ostalo 9.211,00 377 34.725 47
neplodno
1079/5 3288 cesta lokalna 2.045,00 2,26 4.621,70
1079/6 3089 | Umiestu-ostalo | 0 g 377 5.474.04

neplodno

UKUPNO: 194.071,74
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Slijedec¢a primjedba u podnesku ovrhovoditelja se odnosi na propusteno utvrdivanije troSkova uklanjanja
ruSevnih zgrada broj 3 i 4 iz Procjembenog elaborata, koje nemaju nikakvu trZiSnu vrijednost, ali s
obzirom da su izgradene prije 15. veljaCe 1968. godine njihov se volumen respektira, odnosno umanjuje
iznos komunalnog i ranije propisanog vodnog doprinosa prilikom gradnje zamjenskih zgrada.

TroSkovi uklanjanja iznose 10 €/m3 pa stoga iznosi :

ZAPREMINA POSLOVNE ZGRADE 3 = 18.888,00 m3
ZAPREMINA POSLOVNE ZGRADE 4= 301,95 m3

UKUPNO =19.189,95m3 x 10€/m3 = 191.899,50 €

Uvazavajuci primjedbe i prigovore iz podneska ovrhovoditelja konacna vrijednost nekretnine - poslovnih
zgrada i pripadajuceg gradevinskog zemljiSta u PlaSkom, na adresi Plitvicka cesta 11, Plaski, u
vlasnistvu DEKA GRUPA d.o.0., Plitvicka cesta 11, Plaski, OIB: 68017785034, udio 1/1, iznosi :

o ZemljiSte 194.071,74 €
e Zgrade 361.833,01 €
e Komunalni doprinos 67.896,50 €
UKUPNO: 623.801,25 € - trodkovi uklanjanja 191.899,50 € = 431.901,75 €

Koeficijent za prilagodbu = 0,80

| Trzi$na vrijednost nekretnine (€) 345.521,40 |

Iskazana procijenjena vrijednost, zaokruZivanjem prema ¢lanku 68. Stavak 5. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15) i Uputi Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drZavne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 8. 5. 2023. godine, iznosi:

346.000,00 €

VEDRANA KNEZEVIC

HR-36663920454

s . . Informacije o potpisanom dokumentu = 8 MY
Elektronicki potpisano: provjerite skeniranjem QR koda.
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