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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su 34/2013
U Karloveu,02.0zujka 2017.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, 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 ¢l. 6. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (NN 64/98 i 88/08) 02.0Zujka 2017.

fijedio je

Zdenka Bujan, dipl. ing.gradevine iz Karlovca, Dr. M. Nemici¢a 9, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme
od 4 godine.

QbrrzloZenje

Zdenka Bujan rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karloveu imenovana je za
stalnog sudskog vjeStaka iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina rjeSenjem 4 Su
34/2013.

Kako je imenovana nakon proteka vremena dostavila zahtjev za ponovno imenovanje
za stalnog sudskog vjeStaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem ¢l.
140. st. 1. 1 3. Zakona o sudovima, ¢l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima i ¢l.
6. st. 4. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:
Ante Ujevic¢
Dostavljeno: I 4 jor- =
1. Zdenka Bujan, Karlovac, Dr. M. Nemi¢iéa 9
2. Op¢inski sudovi
3. MPRH
4. Spis
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2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI PROCJENITELJA

1. Prema Rjesenju Zupanijskog suda u Karlovcu i Trgovackog suda u Zagrebu stalni sam sudski
vjestak iz oblasti graditeljstva i procjene nekretnina.

2. Predmetna procjena trziSne vrijednosti izradena je nakon ocevida nekretnina u naravi, prema
vazeéim zakonima, prostornim planovima, te u skladu s procjenjivackim standardima i pozitivnim
propisima RH.

3. Kod izrade procjene trziSne vrijednosti djelovala sam kao neovisna stranka, koristeci se najbolje
svim dostupnim podacima.

4. Nisam osobno zainteresirana za predmetnu procjenu trzisne vrijednosti.

5. Naknada za izradenu procjenu trziSne vrijednosti ni u kojem slucaju ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti.

5. Procjena trziSne vrijednosti izradena je u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.
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B. PROCJENA NEKRETNINA:

Procjena trzisne vrijednosti k.¢.br. 1516/1 k.o.Vukova Gorica
Procjena trzisne vrijednosti k.¢.br. 1522/1 k.o.Vukova Gorica
Procjena trZisne vrijednosti k.¢.br. 1522/2 k.o.Vukova Gorica

Procjena trziSne vrijednosti k.C.br. 1523 k.0.Vukova Gorica

A

Ukupna procjena trziSna vrijednost nekretnina
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1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI k.€.br.1516/1 k.0.Vukova Gorica
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1. Popis primijenjenih propisa, strucne literature i sl.

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina — NN 78/2015

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina — NN 105/2015

- Zbornik radova IV. Kongresa sudskih vjestaka i procjenitelja — Zagreb 23. i 24. listopad 2015.god.
- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb — svibanj 2007

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zeljko Uhlir, Branimir Majcica, Zagreb 2016

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

-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)

- Aplikacija e-nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr)

2. Uvod i opéenito

Predmetna nekretnina nalazi se u Vukovoj Gorici na broju 37. Vukova Gorica je naselje u
Republici Hrvatskoj, u sastavu Opéine Netreti¢, Karlovacka Zupanija.
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Procjena trzisne vrijednosti zgrada sagradenih na k.¢. br. 1516/1 k.o. Vukova Gorica zajedno sa
zemljistem, provodi se u svrhu provodenja ovrsnog postupka nad navedenim nekretninama. Na
k.¢. br. 1516/1 k.o. Vukova Gorica nalaze se slijedece zgrade:
1. Motel
. Poslovna zgrada
. Kuéa
. Pomocéna zgrada
. Gospodarska zgrada
. Gospodarska zgrada
7. Pomocna zgrada
Sve navedene zgrade legalizirane su u postupku legalizacije. Izdano je RjeSenje o izvedenom
stanju temeljem kojeg je izvrSen upis objekata u zemljisne knjige.
Situacija razmjestaja zgrada sa brutto povrsSinom tlocrta pojedine zgrade (prema z.k.izvadku):
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k.¢.br.1516/1 k.o. Vukova Gorica
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TrziSna vrijednost koju treba procijeniti, je ona vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a koji imaju sva potrebna saznanja o nekretnini, te
da niti jedna strana nije pod prisilom.

Prema podacima izvadka iz zemljiSne knjige, z.k. uloZak broj 418, Opcinskog suda u Karlovcu,
Zemljisnoknjiznog odjela Karlovac, upisana je k.¢.br.1516/1 k.o. Vukova Gorica ukupne povrsine
9.287m?, a sastoji se od slijededih dijelova: dvoriste povrsine 7.876m?, poslovna zgrada povrsine
375m?, pomoc¢na zgrada povrsine 47m?, gospodarska zgrada povrsine 168m?, gospodarska zgrada
povriine 74m?, motel Vukova Gorica 37 povrsine 464m?, kuca Vukova Gorica 37B povrsine
129m?, pomoéna zgrada povrsine 154m?2. Kao vlasnik u dijelu 1/1 upisan je LI-M d.o.0., Vukova
Gorica 37, Netretié, uz viSe zabiljezbi koje neéu navoditi, jer su vidljive u priloZzenom presliku
z.k.izvadka. Izmedu ostalog upisano je pokretanje stecajnog postupka.

Podaci o povrsini i sastavnim dijelovima Cestice u posjedovnom listu identi¢ni su podacima iz prije
navedenog z.k. izvadka. Kao posjednik naveden je Lorkovi¢ Ivan, Jakov, Vukova Gorica 37, Vukova
Gorica, OIB 78474385738.

PoloZaj zemljiSta u odnosu na prostorno plansku dokumentaciju:

Naruditelj nije dostavio Lokacijsku informaciju niti Uvjerenje o statusu predmetnih Cestica pa su
koristeni dostupni podatci na www.netreti¢.hr.

Prostorno-planski uvjeti — trenutni uvjeti:

PPUO NETRETIC

KARLOVACKA ZUPANIJA OPCINA NETRETIC

Naziv prostornog plana:

PROSTORNI| PLAN UREDENJA OPCINE NETRETIC

Elaborat pro¢is¢enog teksta Odredbi za provodenje i Grafickog dijela Plana
(Glasnik Op¢ine Netreti¢ br. 11/07, 10/12, 09/19 i 01/20-pro¢is¢eni tekst)

Naziv kartografskog prikaza:

VUKOVA GORICA

broj kartografskog prikaza: 4 1 2 Mijerilo kartografskog prikaza: 1 : 5 000

GRABDEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradeno neizgradeno

uredeno / neuredeno

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

POVRSINE I1ZVAN NASELJA ZA 1ZDVOJENE NAMJENE

neizgradeno

uredeno / neuredeno

@ GROBLJE

izgradeno
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Prema trenutno vazeéem Prostornom planu uredenja Opcine Netreti¢ Cestica k.¢.br. 1516/1, k.o.
Vukova Gorica nalazi se dijelom u gradevinskom podrucju naselja — izgradeni dio, a dijelom izvan
gradevinskog podrucja (poljoprivredno zemljiste).

Kako nije izvrSeno geodetsko snimanje predmetne Cestice, a da bi se utvrdila povrSina zemljista
koja se nalazi u gradevinskom podrucéju naselja, izmjerom karte kopije katastarskog plana
procijenjena je povrSina Cestice koja se nalazi izvan gradevinskog podrucja. Izmjerom je
procijenjeno da se od ukupne povriine Clestice koja iznosi 9.287m?, 5.358m? nalazi u
gradevinskom podruéju, a 3.929m? je poljoprivredno zemljite.

3929,42 m? % &

Procjena ukupne CEestice sastoji se od dva dijela, u prvom dijelu procijeniti ¢e se objekti izvedeni
na Cestici zajedno sa pripadnim gradevinskim zemljiStem, a u drugom dijelu procijeniti ¢e se
vrijednost dijela Cestice koja predstavlja poljoprivredno zemljiste. Procijenjena vrijednost cijele

10
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nekretnine tj. k.¢.1526/1 k.o. Vukova Gorica sa objektima koji se nalaze na istoj, biti ¢e zbir te
dvije procjene.

Svrha procjene: Procjena se provodi radi prodaje u steCajnom postupku.

Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina, a to je datum
izrade procjene: 28.09.2020.god.

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu vrijednosti nekretnine, a to je: 23.09.2020.god.

Primijenjena valuta: kn i eur. Srednji te¢aj prema Hrvatskoj narodnoj banci na dan vrednovanja:
leur =7,539103kn.

Dokumentacija na osnovu koje je odreden podatak o povrsini zemljista je z.k izvadak.

Opdi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina

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

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

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanje cijena stambenih nekretnina na podrucju RH.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz
baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

Nakon popustanja mjera uzrokovanih pandemijom koronavirusa COVID-19, ove godine, trziste je
probudeno, ali sa vidno manjim brojem transakcija, odnosno realizacija.

Treba napomenuti da je trziste nekretnina u ozujku, a posebno u travnju u potpunosti zamrlo.
Uocava se neizvjesnost na trZistu. Prodavatelji u pravilu ne korigiraju cijene, a kupci ne donose
odluke, Cekajuci pad cijena. U svibnju je uolen odreden pad realiziranih cijena u manjem
postotku Sto se moze obrazloZiti korekcijom cijena odredenih rabljenih, ionako cjenovno
preskupih nekretnina. Ne ocekuje se pad cijena svim nekretninama. Kvalitetnije nekretnine ce
zadrzati vrijednost, ali su one u manjini sveukupne trziSne ponude.

Treba upozoriti da se indeks iskazuje na temelju realiziranih kupoprodaja, a one se dogadaju
samo na odredenim lokacijama u RH. Veliki dio Hrvatske nije trZiSno aktivan i nekretnine tesko
pronalaze kupca. U narednom periodu se o¢ekuje manji rast.

11
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7%4/ Indeksi (@ 2015. = 100)”
b bl Indices (@ 2015 = 100)?

postojeci

ukupno i |stambeni gafeb Jadran  |Ostalo
Tromjesetje { objekti g
Existing City of Adriatic
Quarter o dwe/lrngs Zagreb coast Oien
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 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 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Qi1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
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. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
3. Opis nekretnina

Predmet procijene je trzisna vrijednost zemljista k.¢.br.1516/1 k.o. Vukova Gorica zajedno sa svim
objektima sagradenim na navedenoj ¢estici.

Lokacija:

Makrolokacija: Predmetne nekretnine nalaze se na podrucju Karlovacke Zupanije, u opéini
Netreti¢, naselje Vukova Gorica. Od najblizeg grada Duga Rese nekretnine su udaljene oko 20 km,
a od Karlovca (centar Karlovacke Zupanije) oko 28km (rac¢unajuci put po drzavnoj cesti D3).
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“RGradisce Mo

auto-cesta Zagreb-Bosiljevo

grad Duga Resa

Mikrolokacija: z.k.C.br. 1516/1 K.O. Vukova Gorica nalazi se uz asfaltiranu drZzavnu cestu D3 koja
je do izgradnje autoputa bila glavna cesta koja je vodila od Zagreba do Rijeke. Cestice se nalaze
na rubnom dijelu naselja Vukova Gorica na spoju ceste D3 i stare ceste ,Luizijane” koja je u
vrijeme Austro-Ugarske vodila od Zagreba do mora.
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Geometrijski oblik Cestice: k.C. br. 1516/1 k.o. Vukova Gorica je nepravilnog oblika.

Konfiguracija terena: Teren koji zauzima gradevinski dio k.C.br. 1516/1 je u nagibu od ceste
prema straznjoj medi, a dio zemljista koje je poljoprivredno u naravi predstavlja kotlinu
neprikladnu za obradu, vec vise namjene livade.

Namjena zemljista: Kao Sto sam vec prije navela dio predmetne Cestice se prema vazeloj
prostorno-planskoj dokumentaciji nalazi se u izgradenom gradevinskom podrucju naselja, a dio je
poljoprivredno zemljiste.

Legalnost zgrada: Sve zgrade su legalizirane u provodenja postupka legalizacije, te je za njih
izdano Rjesenje o izvedenom stanju temeljem kojeg je izvrSen upis u zemljiSne knjige.

3.1. Motel

Godina izgradnje: cca. 1980.g.

Namjena: Ugostiteljsko-smjestajna

Katnost: Po + Pr + Pk

Prometne veze: Osobni prijevoz, javni prijevoz - autobus

Parkiranje: omoguceno uz objekt na predmetnoj povrsini

Konstrukcija: Temelji: armirano betonski - trakasti ispod zidova, pojedina¢ne arm.bet.
stope ispod stupova.

Nosiva vertikalna k.: mjeSovita — nosivi armirano betonski zidovi i zidovi

od opeke, armirano betonski stupovi

Medukatna k.: Armirano betonske ploce

Pregradni zidovi: Zidana (blok opeka).

Krovna k.: Drvena nosiva konstrukcija sa rogovima i
podroznicama koja ujedno nosi i konstrukciju
kosog stropa sa svim potrebnim slojevima

Pokrov krova: Sindra (tegola)

Limarija: Pocincani i bakreni lim

Hidroizolacije: Izvedene horizontalna hidroizolacija zidova i
vertikalna hidoizolacija zidova ukopanih u teren

Obrada procelja: Sva procelja su ozbukana i navucena je zavrsna
dekorativna Zbuka — dijelom oSte¢eno zbog
ostecene limarije

Obrada unutarnjih Ozbukani i obojani, dijelom keramicke plocice i drvene obloge, ovisno o

zidova: namjeni prostora— dijelom oStec¢eno

Obrada podova: Keramicke plocice, kamen, parket — ovisno o namjeni prostora

Stolarija: Unutrasnja stolarija.: drvena, puno drvo — puna i poluostakljena
Fasadna st.: drvena, ostakljenje izo staklima

Sanitarije: Keramicke plocice na podu i zidovima, oprema prema namjeni pojedinog
sanitarnog ¢vora

Instalacije: Elektricne: da

Telefon: da

Vodovod: Javna mreia

Kanalizacija: Da, septi¢ka jama

Plin: ne

Klima uredaji: ne

13



ZDENKA BUJAN dipl.ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Trgovackog suda u Zagrebu i Zupanijskog suda u Karlovcu,
tel. 047-416-782, mob. 091-797-1617

Grijanje: Centralno, kotlovnica nije u funkciji, demontirana
Okolis: Neureden, odnosno zapusten
Op¢i dojam: Objekt je neodrzavan. Vidljiva su oSteéenja zidova i podova od prodora

oborinskih voda u sve prostorije potkrovlja do kojeg dolazi jer je osteéen
pokrov krova koji je dotrajao (Sindra ili tegola) i limarija (opSavi oSteceni,
vertikale demontirane i otudene)

Netto korisna povrsina poslovnog objekta: 1.071,55m>.
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3.2. Poslovna zgrada

Godina gradnje: oko 2000.god

Namjena: Poslovna

Katnost: Pr

Prometne veze: Osobni prijevoz, javni prijevoz - autobus

Parkiranje: Omoguéeno uz objekt na predmetnoj povrsini

Konstrukcija: Temelji: armirano betonski - trakasti temelji ispod nosivih zidova,

arm.bet.stope ispod arm. bet. stupova
Nosiva vertikalna k.: mjeSovita: zidovi od opeke sa vertikalnim i
horizontalnim armirano betonskim serklazima i arm.bet. stupovi

Medukatna k.: Armirano betonska ploca
Pregradni zidovi: Nisu izvedeni
Krovna k.: Nema jer zgrada nije zavrsena
Pokrov krova: Nema
Limarija: Nema
Hidroizolacije: Izvedena horizontalna hidroizolacija zidova i
vertikalna hidroizolacija zidova ukopanih u teren
Obrada procelja: Nije izvedena
Obrada unut. zidova: Nije izvedena, svi zidovi su neozbukani
Obrada podova: Nije izvedeno
Stolarija: Nema
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Sanitarije: Nema

Instalacije: Elektricne: Nema
Telefon: Nema
Vodovod: Nije izvedeno
Kanalizacija: Nije izvedena
Plin: ne
Klima uredaji: ne
Grijanje: Nema

Okolis: Neureden

Op¢i dojam: Objekt je nedovrsen, izvedeni samo grubi gradevinski radovi etaze
prizemlja

Netto korisna povrs$ina: 313,70m?2.
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3.3. Kuéa

Godina izgradnje: cca. 1980.g.

Namjena prostora: Stambena. U suterenu se nalazi kotlovnica sa spremistem. U prizemlju je
kuhinja sa dnevnim boravkom, dvije sobe i sanitarni ¢vor, a na 1. katu su
tri sobe. Sve etaZe povezane su unutarnjim stubiStem.

Katnost: Suteren+prizemlje+1.kat

Prometne veze: Osobni prijevoz, javni prijevoz - autobus

Parkiranje i pristup: Kolni i pjeSacki pristup na Cesticu je preko makadamskog puta na isoj
Cestici na koji se dolazi sa drzavne ceste D3. Parkiranje uz objekt.

Tlocrtna velic¢ina: Kuéa sa pomocnim prostorima je tlocrtne veli¢ine 6,56x10,06+5,97x6,20m
i nadstreSnicom ispred glavnog ulaza tloc. vel.2,65x6,2m
Konstrukcija: Temelji: armirano betonski — trakasti ispod zidova, pojedina¢ne arm.bet.

stope ispod stupova.

Nosivu vertikalnu konstrukciju glavnog dijela zgrade ¢ine uzduzni i
poprecni zidovi od blok opeke, ukopani zidovi su armirano betonski.
Dogradnja u kojoj je nekada bila kotlovnica za motel izveden je sa nosivim
zidovima od betonskih blokova. Nadstresnica ispred ulaza ima drvenu
nosivu konstrukciju.

Medukatne konstr. Polumontazni armirano betonski strop tipa ,Fert”
suterena i prizemlja:  konstrukcije
Pregradni zidovi: Zidana (blok opeka)
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Krovna konstr.: Drvena nosiva konstrukcija dvostreSnog krovista
sa rogovima i podroznicama koja ujedno nosi i
konstrukciju kosog stropa sa svim potrebnim
slojevima toplinske izolacije

Pokrov krova: Profilirani lim na osnovnom dijelu kuce, a
dogradnja i nadstresnica imaju pokrov ,Sindrom*

Limarija: Pocincani lim

Hidroizolacije: Izvedene horizontalna hidroizolacija zidova i
vertikalna hidoizolacija zidova ukopanih u teren

Obrada procelja: Osnovni dio kuce - sva procelja su oZzbukana i

zavrsno obradena Zbukom tipa ,hirofa®,
dogradnja nije ozbukana

Obrada unutarnjih OZbukani i obojani, keramicke plocice u sanitarnim prostorima
zidova:
Obrada podova: U suterenu je zavrsna obrada poda cementna glazura. U prizemlju je pod

obloZen parketom, osim kupaone ciji su podovi obloZeni keramickim
plocicama. Na podove soba na 1. katu poloZena je tekstilna podna obloga
tipa tepison, a u hodniku se nalaze keramicke plocice. Stubiste od
prizemlja do kata obloZeno je hrastovim drvom.

Stolarija: Unutrasnja stolarija.: drvena, puno drvo — puna i poluostakljena
Fasadna st.: drvena, ostakljenje izo staklima, a u suterenu metalni prozori
i vrata
Instalacije: Elektricne: da
Telefon: da
Vodovod: da, javna mreza
Kanalizacija: da, septicka jama
Plin: ne
Klima uredaji: ne
Grijanje: Centralno, loZenje na kruto gorivo, radijatorsko
Opdi dojam: Zgrada je dovrSena, uredena i koristi se

Netto korisna povrsina kuce: 155,24m?.
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3.4. Pomo¢na zgrada - garaza

Godina gradnje: Cca 1985.god.
Namjena: Garaza
Katnost: Pr
Prometne veze: Osobni prijevoz, javni prijevoz - autobus
Parkiranje: Omogucdeno uz objekt na predmetnoj povrsini
Konstrukcija: Temelji: armirano betonski - trakasti
Stropna k.: Nema posebne stropne konstrukcije — krovna
konstrukcija je ujedno i stropna
Pregradni zidovi: Nema
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Krovna k.: Jednostresan krov, glavni i sekundarni nosaci
krovista su Celi¢ni valjani profili
Pokrov krova: Limeni termoizolirani paneli
Limarija: Pocincana
Hidroizolacije: Izvedena horizontalna hidroizolacija zidova
Obrada procelja: Ozbukani zidovi bez zavrsne obrade
Obrada unut. zidova: Svi zidovi su ozbukani, nisu oli¢eni
Obrada podova: Betonska podloga
Stolarija: Prozori drveni, sva vrata metalna, podizna
Sanitarije: Nema
Instalacije: Elektricne: Da
Telefon: Nema
Vodovod: Nema
Kanalizacija: Nema
Plin: ne
Klima uredaji: ne
Grijanje: Nema
Okolis: Asfaltirano dvoriste
Op¢i dojam: Objekt je zavrSen nisu izvedeni li¢ilacki radovi i zavrSna obrada procelja

Netto korisna povrs$ina 133,20m?2,
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3.5. Gospodarska zgrada - staja

Godina gradnje: Cca 1985.god.
Namjena: Objekt za smjestaj stoke
Katnost: Pr
Konstrukcija: Temelji: armirano betonski - trakasti
Zidovi od blok opeke
Stropna k.: Nema posebne stropne konstrukcije — krovna
konstrukcija je ujedno i stropna
Pregradni zidovi: Nema
Krovna k.: Dvostresan krov blagog nagiba, glavni reSetkasti
nosaci i sekundarni valjani ¢eli¢ni profili
Pokrov krova: Salonit ploce
Limarija: Nema
Obrada procelja: OZbukani zidovi bez zavrine obrade
Obrada unut. zidova: Zidovi su ozbukani, nisu oliceni
Obrada podova: Betonska podloga
Stolarija: Prozori betonski sa jednostrukim staklom, vrata metalna
Instalacije: Elektricne: Da

Objekt je zavrsen

Netto korisna povrsina 65,30m>.
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3.6. Gospodarska zgrada — staja sa sjenikom

Godina gradnje: oko 1980.god.

Namjena: Objekt sluzi za smjestaj stoke i spremanje sijena

Tlocrtna vel. Pravilnog tlocrta, smjeStena unutar tlocrtnih gabarita 14,1 m x 11,88 m.
Katnost: Suteren+Pr

Konstrukcija: Temelji: pojedinaéne betonske stope i trakasti betonski temelji

Vertikalna nosiva konstr.:drveni stupovi koji su u uzduznom i popreénom

smjeru povezani drvenim gredama. Cijela konstrukcija ukruéena je

kosnicima koji povezuju stupove i grede u uzduznom i popreénom smjeru.

Stropna k.: Stropna konstr. suterena-tipa drvenog grednika
Nema posebne stropne konstrukcije prizemlja—
krovna konstrukcija je ujedno i stropna

Krovna k.: Dvostresan krov, nesimetri¢an
Pokrov krova: Crijep
Limarija: Nema
Obrada podova: Pod prostora prizemlja iznad suterena je drveni, dascani, a u ostatku
prostora prizemlja pod je betonski ili zemljani
Stolarija: Prozora nema, vrata drvena
Instalacije: Elektricne: Da

Objekt je zavrsen
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Netto korisna povrsina 167,51m?>.

3.7. Pomoéna zgrada — susara mesa, spremiste plina, pecenjara

Godina gradnje: oko 1980.god.

Namjena: U zatvorenom dijelu nalazi se susara mesa, jedna prostorija je namjene
spremista plinskih boca, a ispod nadstresnice nalazi se peCenjara.

Tlocrtna vel. Nepravilnog tlocrta, smjeStena unutar tlocrtnih gabarita 8,53x9,51 m.

Katnost: Prizemlje

Konstrukcija: Temelji: pojedinacne betonske stope i trakasti betonski temelji

Vertikalna nosiva konstr. je mijeSana, zidovi su izvedeni od blok i obi¢ne
opeke, nadstresnica se oslanja na nosive zidove i drvene stupove.

Stropna konstr.: Stropna konstr. u susari mesa je armirano bet.
Pregradni zidovi: Nema
Krovna k.: Visestresni i jednostresni krovovi razlicitih visana
Pokrov krova: Crijep i salonit ploce
Limarija: Nema

Obrada podova: Betonski ili samo zemlja

Stolarija: Metalna

Instalacije: Nema

Objekt je zavrsen
Netto korisna povrsina 167,51m?>.
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3.8. Diok.¢. 1516/1 izvan gradevinskog podrucja — poljoprivredno zemljiste

Kao Sto je navedeno u prethodnom dijelu procijenjeno je da se od ukupne povrsine Cestice koja
iznosi 9.287m?, 5.358m? nalazi u gradevinskom podrucju, a 3.929m? je poljoprivredno zemljiste.
Poljoprivredni dio zemljiSta u naravi je livada u kotlinama.

4. lzracun trZiSne vrijednosti nekretnine

Metoda procjene: Usporedna ili poredbena metoda.
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Usporednom ili poredbenom metodom procjenjivanja utvrduje se trziSna vrijednost nekretnina
koje su priblizno sli¢ne, iz istoga ili usporedivog cjenovnog bloka. Poredbena vrijednost izgradenih
zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevina i vrijednost uredaja. Pri tome se ne
radi o zbroju tih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvacda sve sastavne
dijelove kao gospodarsku cjelinu.

TrziSna vrijednost izgradenih zemljista usporednom metodom utvrduje se iz kupoprodajnih cijena
i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja. Ako se na podrucju u kojem je smjesStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena koriste kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.

Usporednim postupkom se trZisSna vrijednost odreduje iz najmanje tri cijene usporedivih
nekretnina koje zadovoljavaju prije opisane uvjete, a ako postoje raspoloZivi podaci koristi se i
veci broj usporedivih nekretnina.

Za potrebe odredivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine (temeljem ¢lanka 57. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina) koristeni su sljedeci izvori podataka:

- Registar kupoprodajnih cijena nekretnina e-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/)
Pretrazivanjem registra prometa nekretnina i postojeéih kupoprodajnih ugovora iz dostupnih
podataka o prometu nekretnina grubim cis¢enjem izdvojene su usporedive transakcije kao Sto
slijedi (sukladno ¢l.4 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina).

Kao Sto sam ve¢ u prethodnom dijelu navela procjena ukupne cestice sa svim izgradenim
objektima legaliziranim RjeSenjem o izvedenom stanju, sastoji se od dva dijela. U prvom dijelu
procijeniti ¢e se objekti izvedeni na Cestici zajedno sa pripadaju¢im gradevinskim zemljistem. U
drugom dijelu procijeniti ¢e se vrijednost dijela Cestice koja predstavlja poljoprivredno zemljiste.

4.1. Procjena trzisne vrijednosti gradevina sa pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem

IZRAGUN POVRSINA

NETTO POVRSINE

Povrsina koeficijent KVP

PROSTORIJA 2 2

(m?) (m°)
1. Motel 1071,55 1,00 1071,55
2 Poslovna zgrada 313,70 0,50 156,85
3. Kuca 155,24 1,00 155,24
4. Pomocna zgrada 133,20 0,60 79,92
5. Gospodarska zgrada 65,30 0,50 32,65
6. Gospodarska zgrada 167,51 0,35 58,63
7. Pomocna zgrada 15,16 - 15,16
Ukupno 1921,66 1570,00
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BRUTO RAZVIJENA POVRSINA | BRUTO VOLUMEN

. Prosjecna
? koeficijent 2 2 B
KVP (m°) J BRP (m°) visina (m) BV (m’)
1570,00 1,15 2209,91 2,65 5856,26
PPUO
. Povrsina Powrsina Razlika PPUO NETRETIC
ZEMLJISNE KNJIGE obuhvata |KATASTAR obuhvata s NETRETIC izvan
m? m? gradevinsko | gradevinskog
podrucja
k.o. VUKOVA GORICA k.o. VUKOVA GORICA
1516/1 9.287,00]1516/1 9.287,00 0,00 5.358,00 3.929,00
1522/1 9.254,00]1522/1 9.254,00 0,00| 5.561,00 3.693,00
1522/2 187,00]1522/2 187,00 0,00 187,00 0,00
1523 2.446,00/1523 2.446,00 0,00 0,00 2.446,00
UKUPNO: 21.174,00| UKUPNO: 21.174,00 0,00| 11.106,00) 10.068,00
POREDBENA METODA:
Predmetna Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba || Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4 Nr.5 Nr.8 Nr.7
Pokupje || Gornje Stative || Gornje Stative | Gornje Mahiéno Hrnetié Donje Stative
Hrnetiko Prilisée
OSNOVNI ULAZNI PODACI zké 4/4 223/4 2242 233071 137/27 137/27 1599/11
k.o. P“u_p.]e Gornje Stative || Gornje Stative G?T’,e Msahiéno Karlovac| Brajakovo brdo
Hrneticko Prilisce
Prodajnaltrazena cijena u EUR - 25000 38000 43000 21.000 40.000 20.000 55.000
Netto korisna povrsina 1.570,00 118,18 99,90 115,00 104,51 136,70 145,65 163,07
Cijena u EUR/m2 286 212 380 374 201 293 208 337
EKONOMSKI ASPEKTI
Meduvremensko izjednacenje
Datum transakcije - 08.09.2016 || 14.08.2018 04.01.2018 [|17.11.2016}[02.06.2020| 19.02.2020 02.04.2019
Bazni indeks - dan vrednovanja - 109.21 109.21 109,21 109,21 109,21 109,31 109,31
Bazni indeks - kvartal kupoprodaje - 97.74 100.51 99,57 98.26 109,31 109,31 102,24
Prilagodba - vremensko izjednacavanje
- 112 1,09 1.10 1.11 1,00 1.00 1,07
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 237 414 410 224 293 208 381
Viasnicka prava zx z -3 zx zx zx P23 zx
Prilagodba - 1.00 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodsjna cijena po m2 306 237 414 410 224 293 208 361
FIZICKI ASPEKTI
Prilagodba zbog velicine 1.570,00 238,59 412,68 410,49 223,53 292,61 205,97 260.60
Prilagodba - 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85
Prilagodena prodajna cijena po m2 260 201 352 349 190 249 175 307
GRUBO CISCENJE
(ulazi u izracun - DA/NE)
clanak 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina - NE DA DA DA DA DA DA
Pojainjenje Transakcija
starijaod 4
godine.
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 352 349 190 249 175 307
Pravilo 2 sigma prihvatljiv || prihvatljiv
prihvatljivo prihvatljivo o o prihvatljivo prihvatljivo
Prosjeéno odstupanje od mediana nije prihvatljiv (| prihvatljiv nije
prihvatljivo prihvatljivo ] o prihvatljivo prihvatljivo
ULAZI U IZRACUN NE DA DA DA NE DA
|lndikator vrijednosti po m2 274 349 190 249 307
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|[USPOREDNA METODA - ZAKLJUCAK |

LUsilsdena vrijednost po m2 274

Postena trZisna vrijednost nelretnine u EU _ 420.180

IZAOKRUZENO 430.200

Procijenjena trzisSna vrijednost gradevina sa pripadajuc¢im gradevinskim zemljiStem je 430.180 eur

4.2. Procjena trzisne vrijednosti poljoprivrednog dijela zemljista

Zemljiste povrdine 3.929m? nalazi se izvan gradevinskog podrudja, te ima tretman
poljoprivrednog zemljista. Predmetni dio zemljista procijeniti ¢e se takoder usporednom
metodom.

RaspolozZive transakcije:

Teéaj eur- KUPOPROD
POVRSINA NADNEVAK| kuna(na AJNA

KATASTARSK | NAMJENA (m?)  |KUPOPROD.|SKLAPANJA|  dan CLENA

RED.BR. | AOPCINA | ZEMUISTA | IDZKC CLENA (kn) | UGOVORA | prodaje) | (eur/m?)
11 Vukova Gorica|poljopriv. z. 927535 133,08 500( 19.05.2017. 7,4276 0,51
2. Vukova Gorica|poljopriv. z.| 1088401 2.039,31 15.000| 16.04.2019. 7,4312 0,99
3. Gornje Prilis¢gpoljopriv. z. 674289 7.253,11 23.116| 16.11.2016. 7,5039 0,42
4, Glavica poljopriv. z. 916774 740,91 2.200| 13.03.2017. 7,426 0,40
5. Vukova Gorica|poljopriv. z.| 1175399 18.296,24 37.200| 03.01.2019 7,4137 0,27
6. Ladesicl poljopriv.z.| 1212528 539,50 2.000| 09.12.2019. 7,4111 0,50
y Mracin poljopriv. z. 992056 321,90 2.200| 26.04.2018. 7,4095 0,92

Meduvremensko izjednacenje opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina:
MEDUVREME
. BAZNI INDEKS NSKI

POVRSINA | KUPOFROD. | NADMEVAK | MNADAN  |BAZNI INDEKS IZIEDNACENA

KATASTARSKA |  NAMIENA () CLENA SKLAPAMIA | SKLAPAMIA NA DAN KOREKC. CIENA
RED. BR. OPCINA ZEMUISTA 1D ZKC {eur/m?) UGOVORA |UGOVORA (A | VREDNOV. (B) | FAKTOR (B/A) | (eur/m2)-C1
1 Vukova Gorica| poljopriv. z. 927535 133,08 0,51| 19.05.2017. 100,93 109,31 1,08 0,55
2. Vukova Gorica|poljopriv. z. 1088401 2.039,31 0,99( 16.04.2015. 102,24 109,31 1,07 1,06
3. Gornje Prilizée poljopriv. z. 674289 7.253,11 0,42| 16.11.2016. 98,26 109,31 1,11 0,47
4. Glavica poljopriv. z. 916774 740,91 0,40 13.03.2017. 95,53 109,31 1,14 0,46
5. Vukova Gorica|poljopriv. z. 1175399 18.296,24 0,27( 03.01.2019 100,59 109,31 1,09 0,29
6. Ladesicl poljopriv.z. | 1212528 539,50 0,5 09.12.2019. 109,64 109,31 1,00 0,50
7 Mraéin poljopriv. z. 992056 321,90 0,92| 26.04.2018. 98,94 109,31 1,10 1,02

Prema ¢l. 19 Pravilnika o metodama procjene nekretnina razlike u vrijednosti korisStenih dodataka
i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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JATASTARSK | NAMIENA c2 Apsolutno | Relativno
RED.BR. | AOPCINA | ZEMUISTA | IDZKC eur/m2 | odstupanje | odstupanje
i [ Vukova Gorica|poljopriv.z.| 927535 0,55 -0,07 -11,49| prihvatljivo
2. Vukova Gorica|poljopriv. z. | 1088401 1,06 0,44 70,57 |nije prihvatljivo
3 Gornje Prilidégpoljopriv.z.| 674289 0,47 -0,15 -24,37| prihvatljivo
4, Glavica poljopriv. z. 916774 0,46 0,17 27,36| prihvatljivo
5 Vukova Gorica|poljopriv. z.| 1175399 0,29 -0,33 -53,33|nije prihvatljivo
6. Ladesicl poljopriv.z.| 1212528 0,50 -0,12 -19,54| prihvatljivo
7. Mracin poljopriv.z.| 992056 1,02 0,40 64,14 |nije prihvatljivo
0,62

3.929 m? x 0,62 eur/m? = 2.436 eur
Procijenjena trzisna vrijednost poljoprivrednog dijela Cestice je 2.436 eur

4.3. Ukupna procijenjena trzisna vrijednost k.¢. 1516/1 k.o. Vukova Gorica

Ukupna procijenjena trzisSna vrijednost kompletne Cestice sa zgradama i zemljiStem je:
430.180 eur + 2.436 eur = 432.616 ili zaokruzeno 432. 620 eura

Izrazeno u kunama: 432.616 eur x 7,539103 = 3.261.536 kn ili zaokruzeno 3.261.540 kn
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2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI K.€C.BR. 1522/1 K.O.VUKOVA GORICA
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1. Popis primijenjenih propisa, strucne literature i sl.
- isto kao za procjenu trzisSne vrijednosti k.¢.br. 1516/1 k.o.Vukova Gorica

2. Uvodiopcenito
Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Vukova Gorica, u sastavu Opcine Netretié, Karlovacka
Zupanija.

a o5
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Karlovac
 E65 |
Gornje
Mrzle Polje
5 et Mreznicko
Straza Lisnica
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“II""";U..‘:
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Procjena trziSne vrijednosti zgrade sagradene na k.C. br. 1522/1 k.o. Vukova Gorica zajedno sa
zemljisStem, provodi se u svrhu provodenja prodaje u ste¢ajnom postupku navedene nekretnine.
Na k.¢. br. 1522/1 k.o. Vukova Gorica nalazi se zgrada mjeSovite uporabe.

Zgrada je legalizirana u postupku legalizacije. lzdano je RjeSenje o izvedenom stanju temeljem
kojeg je izvrSen upis u zemljiSne knjige.

TrziSna vrijednost koju treba procijeniti, je ona vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a koji imaju sva potrebna saznanja o nekretnini, te
da niti jedna strana nije pod prisilom.
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k.&.br.1522/1 zgrada mjeSovite namjene

Prema podacima izvadka iz zemljisne knjige, z.k. uloZak broj 109/A, Opcinskog suda u Karlovcu,
Zemljisnoknjiznog odjela Karlovac, upisana je k.¢.br.1522/1 k.o. Vukova Gorica ukupne povrsine
9.254m?, a sastoji se od slijedecih dijelova: dvoriste povrsine 9.254m? i zgrada mje3ovite uporabe
Vukova Gorica 37C povrsine 81m?2. Kao vlasnik u dijelu 1/1 upisan je LI-M d.o.0., Vukova Gorica
37, Netretic, uz vise zabiljezbi koje ne¢u navoditi, jer su vidljive u prilozenom presliku z.k.izvadka.
Izmedu ostalog upisano je pokretanje ste¢ajnog postupka.

Podaci o povrsini i sastavnim dijelovima Cestice u posjedovnom listu identi¢ni su podacima iz prije
navedenog z.k. izvadka. Kao posjednik naveden je Lorkovi¢ lvan, Jakov, Vukova Gorica 37, Vukova
Gorica, OIB 78474385738.

PoloZaj zemljista u odnosu na prostorno plansku dokumentaciju:

Narucitelj nije dostavio Lokacijsku informaciju niti Uvjerenje o statusu predmetnih estica pa su
koriSteni dostupni podaci na www.netretic¢.hr.

Prostorno-planski uvjeti — trenutni uvjeti:

PPUO NETRETIC

KARLOVACKA ZUPANIJA OPCINA NETRETIC

Naziv prostornog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE NETRETIC

Elaborat procis¢enog teksta Odredbi za provodenje i Grafickog dijela Plana
(Glasnik Opcine Netreti¢ br. 11/07, 10/12, 09/19 i 01/20-progisceni tekst)

Naziv kartografskog prikaza:

VUKOVA GORICA

broj kartografskog prikaza: 4 1y 1 2 | Mijerilo kartografskog prikaza: 1 : 5 000

GRABDEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradeno neizgradeno
uredeno / neuredeno

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
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Prema trenutno vazeéem Prostornom planu uredenja Opcine Netreti¢ Cestica k.¢.br. 1522/1, k.o.
Vukova Gorica nalazi se dijelom u gradevinskom podrucju naselja — neizgradeni dio, a dijelom
izvan gradevinskog podrucja (poljoprivredno zemljiste).

Kako nije izvrSeno geodetsko snimanje predmetne Cestice, a da bi se utvrdila povrSina zemljista
koja se nalazi u gradevinskom podrucju naselja, izmjerom karte kopije katastarskog plana
procijenjena je povrsSina cCestice koja se nalazi izvan gradevinskog podrudja. Izmjerom je
procijenjeno da se od ukupne povrsine ¢estice koja iznosi 9.254m?, 5.561m? nalazi u
gradevinskom podruéju, a 3.693m? je poljoprivredno zemljite.

Procjena ukupne cestice sastoji se od dva dijela, u prvom dijelu procijeniti ¢e se zgrada sa
pripadnim gradevinskim zemljiStem, a u drugom dijelu procijeniti ¢e se vrijednost dijela Cestice
koja predstavlja poljoprivredno zemljiste. Procijenjena vrijednost cijele nekretnine tj. k.¢.1522/1
k.o. Vukova Gorica sa zgradom koja se nalaze na istoj, biti ¢e zbir te dvije procjene.
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3. Opis nekretnine

Predmet procijene je trziSna vrijednost zemljista k.¢.br.1522/1 k.o. Vukova Gorica sa zgradom.

Lokacija:

Cestica granici sa prethodno opisanom lokacijom k.¢.br 1516/1, te vrijedi isti opis mikro i makro
lokacije kao za tu Cesticu

Geometrijski oblik Cestice: k.. br. 1522/1 k.o. Vukova Gorica je nepravilnog oblika.

Konfiguracija terena: Teren koji zauzima gradevinski dio k.C.br. 1516/1 je u nagibu od ceste
prema straznjoj medi, a dio zemljista koje je poljoprivredno u naravi predstavlja kotlinu
neprikladnu za obradu, vec vise namjene livade.

Namjena zemljista: Kao Sto sam vec prije navela dio predmetne Cestice se prema vazeloj
prostorno-planskoj dokumentaciji nalazi se u izgradenom i neizgradenom gradevinskom podrucju
naselja, a dio je poljoprivredno zemljiste.

Legalnost zgrade: Zgrada je legalizirana u provodenja postupka legalizacije, izdano je RjeSenje o
izvedenom stanju temeljem kojeg je izvrSen upis u zemljisne knjige.

Zgrada mjeSovite namjene:

Vrijeme gradenja: Stambeno poslovna zgrada sagradena je oko 1980.godine.

Ulaz u zgradu: Izvedena su dva ulaza u zgradu. Ulaz u poslovni prostor zgrade nalazi
se na jugozapadnom procelju u razini prizemlja, dok je ulaz u
stambeni prostor zgrade na sjeveroisto¢nom procelju zgrade takoder
u razini prizemlja.

Visina zgrade: Prizemlje + 1. kat.

Tlocrtna velicina: Zgrada je pravilnog tlocrta, smjeStena unutar tlocrtnih gabarita 8,05
m x 10,07 m.

Namjena: Stambeno poslovna zgrada.

Prizemlje: U prizemlju se nalazi poslovni prostor namjene klaonice i tranciranja

mesa, a sastoji se od slijededih prostorija: dvije radne prostorije, dva
spremista, WC-a i hladnjace. U prizemlju se takoder nalazi hodnik
stambenog dijela zgrade kojim se dolazi na 1. kat.

I. kat: Na prvom katu se nalazi stambeni prostor koji se sastoji od slijedecih
prostorija: dvije sobe, blagovaona, hodnik i kupaona sa WC-om.
Nosiva konstrukcija: Temelji su trakasti armirano betonski.

Vertikalnu nosivu konstrukciju ¢ine uzduZni i poprecni nosivi zidovi
izvedeni od blok opeke.
Stropna ploca prizemlja je izvedena kao plumontazna armirano
betonska stropna ploca tipa ,Fert” konstrukcije.
Etaza 1. kata nema stropne konstrukcije, ve¢ je kroviste ujedno i
stropna konstrukcija u koju su ugradeni slojevi toplinske izolacije.
Kroviste je dvostre$no, simetricno, nagiba krovne plohe od 25°.
Pokrov krova je Sindra na das¢anpj oplati

Podovi: U kompletnom poslovhom prostoru prizemlja podovi su oblozZeni
keramickim plocicama. Stubiste koje vodi na prvi kat obloZeno je
keramickim plo¢icama. Na 1. katu u stambenom prostoru podovi
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blagovaone su obloZeni drvenim parketom, podovi soba su prekriveni
tepisonom, a hodnik i sanitarni ¢vor su obloZeni ploc¢icama.

Vanjska stolarija: Sva vanjska stolarija poslovnog prostora u prizemlju je metalna, sa
ostakljenim prozorskim otvorima. Ulazna vrata u prizemlju za
stambeni prostor su drvena, svi prozori stambenog prostora na
prvom katu su drveni sa ostakljeni izo staklom.

Unutarnja stolarija: Sva unutarnja vrata sa pripadaju¢im dovratnicima poslovnog prostora
u prizemlju su metalna. Sva unutarnja vrata stambenog prostora na
katu su izvedena od punog drva, dok su vrata izmedu blagovaone i
hodnike izvedena od drva sa ostakljenim otvorima, dovratnici su

drveni.
Obrada procelja: Zavr$na obrada procelja je Zbuka tipa hirofa.
Instalacija vodovoda: da.
Instalacija kanalizacije: Da.
Elektroinstalacije: Zgrada je priklju¢ena na elektro-energetsku mrezu.
Grijanje: Prostori prizemlja se ne griju, a stambeni prostor na l.katu ima
centralno, radijatorsko grijanje.
Stupanj dovrsenosti: Stambeno poslovna zgrada je potpuno dovrsena.
Neto korisna povrsina:
— Powrsina koeficijent KVP
{m?) {m?
Prizemlie h=3.4m Br.oz2 1,00 7.0
Pothrovlje h=2 2m 10,71 0,75 8,03
Pothrovlje h=2.2m 0624 0,50 i
Ukupno 133,07 125,67|
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U prethodnom dijelu procijenjeno je da se od ukupne povrsine Cestice koja iznosi 9.254m?,
5.561m? nalazi u gradevinskom podruéju, a 3.693m? je poljoprivredno zemljiste.

Procjena ukupne trziSne vrijednosti predmetne Cestice sa zgradom legaliziranom RjeSenjem o
izvedenom stanju, sastoji se od dva dijela. U prvom dijelu procijeniti ¢e se zgrada izvedena na
Cestici zajedno sa pripadajuéim gradevinskim zemljiStem. U drugom dijelu procijeniti ¢e se
vrijednost dijela Cestice koja predstavlja poljoprivredno zemljiste.

Procjena trzisne vrijednosti zgrade sa gradevinskim zemljistem:
125,67m?2 x 274 eur/m? = 34.434 eur

Procjena trzisne vrijednosti poljoprivrednog dijela zemljista:
3.693m?x 0,62 eur/m2=2.290 eur

Ukupna procijenjena trzisna vrijednost k.¢. 1522/1 k.o. Vukova Gorica

Ukupna procijenjena trzisSna vrijednost kompletne Cestice sa zgradom i zemljistem je:
34.434 eur + 2.290 eur = 36.724 ili zaokruzeno 36.720 eura

Izrazeno u kunama: 36.724 eur x 7,539103 = 276.866 kn ili zaokruZzeno 276.870 kn.
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3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI K.€C.BR. 1522/2 K.0.VUKOVA GORICA
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1. Popis primijenjenih propisa, strucne literature i sl.
- isto kao za procjenu trzisSne vrijednosti k.¢.br. 1516/1 k.o.Vukova Gorica

1. _Uvodiopcenito

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Vukova Gorica, u sastavu Opcine Netretié, Karlovacka
Zupanija.

Procjena trziSne vrijednosti k.C. br. 1522/2 k.o. Vukova Gorica provodi se u svrhu prodaje u
ste¢ajnom postupku navedene nekretnine.

TrzisSna vrijednost koju treba procijeniti, je ona vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a koji imaju sva potrebna saznanja o nekretnini, te
da niti jedna strana nije pod prisilom.

Prema podacima izvadka iz zemljisne knjige, z.k. uloZak broj 109/A, Opcinskog suda u Karlovcu,
ZemljisSnoknjiznog odjela Karlovac, upisana je k.C.br.1522/2 k.o. Vukova Gorica ukupne povrsine
187m?. Kao vlasnik u dijelu 1/1 upisan je LI-M d.o.0., Vukova Gorica 37, Netretié, uz vide zabiljezbi
koje necu navoditi, jer su vidljive u prilozenom presliku z.k.izvadka. Izmedu ostalog upisano je
pokretanje steCajnog postupka.

Podaci o povrsini i sastavnim dijelovima Cestice u posjedovnom listu identi¢ni su podacima iz prije
navedenog z.k. izvadka. Kao posjednik naveden je Lorkovi¢ Ivan, Jakov, Vukova Gorica 37, Vukova
Gorica, OIB 78474385738.

PoloZaj zemljiSta u odnosu na prostorno plansku dokumentaciju:

Narucitelj nije dostavio Lokacijsku informaciju niti Uvjerenje o statusu predmetnih Cestica pa su
koriSteni dostupni podaci na www.netretic¢.hr.

Prostorno-planski uvjeti — trenutni uvjeti:

KARLOVACKA ZUPANIJA OPCINA NETRETIC

Naziv prostornog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE NETRETIC
Elaborat pro¢is¢enog teksta Odredbi za provodenje i Grafickog dijela Plana
(Glasnik Opéine Netreti¢ br. 11/07, 10/12, 09/19 i 01/20-pro¢iséeni tekst)

Naziv kartografskog prikaza

VUKOVA GORICA

broj kartografskog prikaza 4 1 2 | Mijerilo kartografskog prikaza: 1 : 5 000

GRABDEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradeno neizgradeno

uredeno / neuredeno

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
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k.¢.1522/2

Prema trenutno vazeéem Prostornom planu uredenja Opdcine Netreti¢ Cestica k.C.br. 1522/2, k.o.
Vukova Gorica nalazi se u gradevinskom podrucju naselja —izgradeni dio.
Povrsina predmetne Cestice je 187m?.

2. Opis nekretnine

Predmet procijene je trzisna vrijednost zemljista k.¢.br.1522/2 k.o. Vukova Gorica sa zgradom.

Lokacija:

Cestica se nalazi u neposrednoj blizini prethodno opisane lokacije k.¢.br 1516/1 i 1522/1, te
vrijedi isti opis lokacije kao za te Cestice. Predmetna Cestica nalazi se uz drzavnu cestu D3.
Geometrijski oblik Cestice: k.C. br. 1522/2 k.o. Vukova Gorica je oblika trokuta.

Konfiguracija terena: Teren je u blagom padu prema cesti D3.

Namjena zemljista: Kao Sto sam vec prije navela Cestica se nalazi u izgradenom gradevinskom
podrucju naselja. U naravi Cestica je sastavni dio izgradenog zemljista.
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Procjena trZiSne vrijednosti k.¢.br.1522/2 k.o. Vukova Gorica:

Prema prostorno planskoj dokumentaciji predmetno zemljiste je gradevinsko.

Zemljiste je povrSinom maleno i po nikakvim urbanisti¢kim uvjetima ne moze biti Cestica na kojoj
bi se mogao graditi samostojeéi objekt. Ova mala Cestica nastala je nakon gradnje ceste D3 uz
koju se nalazi, jer se veci dio nekadasnje velike Cestice nalazi na sadasnjoj cesti. Prema postoje¢im
medama ocito je da je ova mala Cestica nekada bila dio sadasnje Cestice 1522/1.

U odnosu na svoj poloZaj i povrsSinu Cestica nema neku vrijednost, jer se na njoj samoj ne moze
graditi bilo kakva gradevina. U odnosu na navedene cinjenice zemljiSte ¢u procijeniti sa
jedinicnom cijenom odredenom za poljoprivredno zemljiste.

187m?2x 0,62 eur/m?2 = 116 eur ili zaokruZeno 120 eura

Izrazeno u kunama: 116 eur x 7,539103 = 875 kn ili zaokruzeno 880 kn.
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI K.C.BR. 1523 K.0.VUKOVA GORICA
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1. Popis primijenjenih propisa, strucne literature i sl.
- isto kao za procjenu trzisne vrijednosti k.¢.br. 1516/1 k.o.Vukova Gorica

2. _Uvod iopcenito

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Vukova Gorica, u sastavu Opc¢ine Netretié, Karlovacka
Zupanija.

Procjena trziSne vrijednosti k.C. br. 1523 k.o. Vukova Gorica provodi se u svrhu prodaje u
ste¢ajnom postupku.

TrzisSna vrijednost koju treba procijeniti, je ona vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a koji imaju sva potrebna saznanja o nekretnini, te
da niti jedna strana nije pod prisilom.

Prema podacima izvadka iz zemljisne knjige, z.k. uloZak broj 109/A, Opcinskog suda u Karlovcu,
ZemljisSnoknjiznog odjela Karlovac, upisana je k.C.br.1523 k.o. Vukova Gorica ukupne povrsine
680c¢hv. Kao vlasnik u dijelu 1/1 upisan je LI-M d.o.0., Vukova Gorica 37, Netreti¢, uz vise
zabiljezbi koje nec¢u navoditi, jer su vidljive u prilozenom presliku z.k.izvadka. 1zmedu ostalog
upisano je pokretanje ste¢ajnog postupka.

Podaci o povrsini i sastavnim dijelovima Cestice u posjedovnom listu identi¢ni su podacima iz prije
navedenog z.k. izvadka, kao povrsina navedeno je oranica povrsine 432m? i pasnjak 2014m?,
ukupno 2.446m?2. Kao posjednik naveden je Lorkovi¢ Ivan, Jakov, Vukova Gorica 37, Vukova
Gorica, OIB 78474385738.

PoloZaj zemljiSta u odnosu na prostorno plansku dokumentaciju:

Narucitelj nije dostavio Lokacijsku informaciju niti Uvjerenje o statusu predmetnih Cestica pa su
koriSteni dostupni podaci na www.netretic¢.hr.

Prostorno-planski uvjeti — trenutni uvjeti:

KARLOVACKA ZUPANIJA OPCINA NETRETIC

Naziv prostornog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE NETRETIC

Elaborat pro¢iséenog teksta Odredbi za provodenje i Grafickog dijela Plana
(Glasnik Op¢ine Netreti¢ br. 11/07, 10/12, 09/19 1 01/20-pro¢i5¢eni tekst)

Naziv kartografskog prikaza

VUKOVA GORICA

broj kartografskog prikaza 4 1 2 | Mijerilo kartografskog prikaza: 1 : 5 000

GRABDEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradeno neizgradeno

uredeno / neuredeno

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
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k.€.1523

Prema trenutno vazecem Prostornom planu uredenja Opcine Netreti¢ Cestica k.¢.br. 1523, k.o.
Vukova Gorica nalazi se izvan gradevinskom podrucju naselja — izgradenog kao i neizgradenog
dijela. Povrsina predmetne Eestice je 680¢hv ili 2.446m?2.

3. Opis nekretnine

Predmet procijene je trzisSna vrijednost poljoprivrednog zemljista k.¢.br.1523 k.o. Vukova Gorica.

Lokacija:

Cestica se nalazi uz rub gradevinskog zemljista prema trenutnom, vaZeéem Prostornom planu
uredenja Opcine Netretic.

Geometrijski oblik Cestice: k.C. br. 1523 k.o. Vukova Gorica je nepravilnog oblika slicnog rombu.
Konfiguracija terena: Cijela €estica Cini padinu vece kotline.

Namjena zemljista: Kao Sto sam vec prije navela Cestica se nalazi izvan gradevinskog podrucja
naselja. U naravi Cestica se ne obraduje, zarasla je u grmlje i manja stabla.

51



ZDENKA BUJAN dipl.ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Trgovackog suda u Zagrebu i Zupanijskog suda u Karlovcu,
tel. 047-416-782, mob. 091-797-1617

Procjena trziSne vrijednosti k.c.br.1523 k.o. Vukova Gorica:

Prema prostorno planskoj dokumentaciji predmetno zemljiste je gradevinsko.

U zemljiSnim knjigama se vodi kao pasnjak, a u posjedovnom listu manjim dijelom kao oranica
(432m?) , a veéim kao pasnjak (2014m?). U naravi zemljiste je zaraslo u grmlje | manja stabla.

U odnosu na svoj poloZaj i povrsinu ¢estica nema neku vrijednost, jer se na njoj samoj ne moze
graditi bilo kakva gradevina. ZemljiSte ¢u procijeniti sa jedinicnom cijenom odredenom za
poljoprivredno zemljiste.

2.446m? x 0,62 eur/m? = 1.516 eur ili zaokruZzeno 1.520 eura

Izrazeno u kunama: 1.516 eur x 7,539103 = 11.429 kn ili zaokruzeno 11.430 kn.
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5. UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Nakon provedenog postupka procijene procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina su slijedece:

1.k.¢.br. 1516/1 k.o. Vukova Gorica 432.620 eur ili 3.261.540 kn
2.k.¢.br. 1522/1 k.o. Vukova Gorica 36.720 eur i 276.870 kn
3.k.¢.br. 1522/2 k.o. Vukova Gorica 120 eur i 880 kn
4.k.C.br.1523 k.o. Vukova Gorica 1.520 eur __ili 11.430 kn

Ukupno: 470.980eur ili 3.550.720 kn

Procijenjena trzisSna vrijednost nekretnine ne sadrzi PDV.

Procjenu izradila: ZDENKA BUJAN dipl.ing.grad.
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6. Prilozi : - e-z.k. izvadci iz zemljiSne knjige
- e-prijepis posjedovnog lista

- e-kopije katastarskog plana
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