Tel / fax: 051 227 582+ Gsm: 098 442 708
E-mail: kling@kling.hre Web: www.kling.hr

° KARLOLINE - KLing d.o.o
za gradevinarstvo
| | I 9 Adresa: Markovi¢i 28, 51 000 Rijeka, Hrvatska

Mjesto i datum : Li¢, 15.02.2022.9

Procjembeni

elaborat broj : 742/22-PROM

Naruditelj: PERGAMENT d.o.0. u stecaju
Bjelopolje 65

53230 Korenica
OIB: 12636320646

Predmet: Procjena vrijednosti (PV) nekretnina

Objekt procjene: Poslovno proizvodne zgrade i gradevinska zemljista pilane na k.¢.
134/2, k.o. Bjelopolje

Svrha elaborata: Stecajni postupak

PROCIJENJENA VRIJEDNOST
(PV) poslovno proizvodnih zgrada i
gradevinskih zemljista pilane na k.¢. | 3.530.000,00 kn ili 466.931,22 €
134/2, k.o. Bjelopolje

Procjenitelj: Izvoditelj:
Marinko
Prostran d.i.g.




Procjembeni elaborat:
Predmet:

742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

SADRZAJ
1. ISPRAVE TRIESENJA ....ooiiiiiitceeeeeeet ettt en s sttt st 3
1.1. lzvadak iz sudskog registra 0d 28.12.2016.0.......ccccevverrerieieerieiieseese e 3
1.2. Rjesenje Trgovackog suda u Rijeci broj: 4 SU-238/2018-2 od 16.10.2018.9. i
Rjesenje Trgovackog suda u Rijeci broj: 4 SU-230/2020-2 0d 11.11.2020.9.......ccvvrvervennene 4
1.  POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORISTENE LITERATURE ......cc.ccooveveren. 5
2. OPIS ZADATKA | SVRHA [ZRADE .......coiiiiiitieieiee e 6
3.1. Identifikacija i prikaz poloZaja predmetnih nekretnina...........cccoeeiveiieiieeiieniieneen 7
3. REZULTATI OCEVIDA .....cceosiiiiiiieisieeise ettt 8
3.1. Iskaz geometrijskih pOdataka ...........ccceoiiiiiiieiiiie s 8
4. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA.......c.ccocvrrrmrrrrinrirnnirnns 9
5. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE PROCJENA NEKRETNINA.................... 10
5.1, TroSKOVNA MELOAQA ....vviiiiiiiiiie ettt 10
5.2, POredbena MELOUA. ........ccuiiiiiieieierie sttt b e bbb 10
5.3, Prin0dOVNa MEIOUA .......couiiiiiiiiiieieieie et sbe e nneas 11
5.4. Odabrana metoda — poredbena Metoda...........ccevvviiieiieiiee e 11
7.4.1. Poredbena metoda za gradevinsko zemljiSte I. kategorije ........ccccoovvininiiiinennnnnns 13
7.5. Troskovna metoda za gradevine pilane............ccoceveviirieniiiiiieseeee e 14
7.5.1. KOmUNaINi  dOPriNOS .....ccuviiieiiiieieiesie e 16
7.5.2. VOANT OPFINOS .. .ccuiiiiietieiesie e e ste e te e e e ae e steebesseesneesnesraenreeneens 16
ZAKLJUCAK PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINA .......ccccvvrne 19
IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI...cvcoviiiiieeieeeseseee e 20
PRILOZL.....eee ettt et e ettt e et e e et e e anb e e e s nb e e e snneeennreeennneeans 21




Procjembeni elaborat: (oL

Predmet:

k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na

1. ISPRAVE I RJESENJA

1.1.1zvadak iz sudskog registra od 28.12.2016.9.

LIKA MRVATSKA
(ACKT SUD U RIJECT

IZVADAK 12 SUDSKOG REGISTRA

040101511
oIB:
74360083856
TVRTEA:
4 EARLOLINE - KLing za g drustvo s i
odgovornoscu

4 KARLOLINE - KLing d. 0. O.

SJEDISTE/ADRESA:
1 Li& (Opéina Fuiine)
Lie 14

PRAVNI OBLIK:
1 drultvo s ogranilenom odgovernodéu

PREDMET POSLOVANJA:
45

- Gradevinarstvo

1 50 ~ Trgovina mot. vozilima; popravak mot. vozila

1 5 - Trgovina na veliko i posredovanje u trgovini,
osim trgovine motornim vozilima i motociklima

1 52.1 - Trgovina na malo u nespecijaliziranim prod.

1 . - zasnivanje i izrada nacrta (projektiranje)

2grada i nadzor nad gradnjom, izrada nacrta
strojeva i industrijskih postrojenia,
infnjering, projektni menadZment i tehnitke
djelatnosti

1. - izrada projekata za kondcioniranje zraka,
hladenje, projekata sanitarne kontrole i
kontrole zagadivanja i projekata akustiZnosti

4 - ~ energetsko certificiranje, energetski pregled
2grade | redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

. - djelatnost procjene vrijednosti nekretnina

4 - - djelatnost procjene vrijednosti pokretnina

R - poslovi upravljanja nekretninom i odriavanje
nekretnina

- posredovanje u prometu nekretnina
- poslovanje nekretninams

- strufni poslovi zadtite okoliSa

- djelatnost druge obrade otpada

- dijelatnost oporabe otpada

- djelatncst posredovanja u gospodarenju otpadom
- djelatnost prijevoza otpa

- djelatnost sakupljanja otpada

- dielatnost trgovanja otpadom

- djelatnost zbrinjavanja otpada

- gospodarenje otpadom

Assasasasas
Fesessensas

DO0d, 2017-D3-21 10:22:02

LIKA HRVATSKA
ACKI SUD U RIJECT

1ZVADAK 1% SUDSKOG REGISTRA

Osnivatki akt:

1 Ugovor o osnivanju zakljufen je dana 24. listopada 1994.
godine i uskladen sa Zakonom o trgovadkim druStvims dana 28.
prosinca 1995. godine.

3 Odlukom &lana druStva od 14. travnja 1998. godine izmjenjene
su odredbe Izjave o uskladenju, te je profildceni tekst
dostavljen u zbirku isprava.

4 Odlukom &lana druitva od 28, sijetnja 2016. Tzjava o
osnivanju izmijenjena j= u cijelosti te je u potpunom tekstu
dostavljena u zbirku isprava.

Promjene temeljnog kapitala:

3 Odlukom £lana drustva od 29. prosinca 1997. godine temelini
kapital druStva poveéan je sa iznosa od £.000,00 kuna, za
1znos od 14.000,00 kuna, na iznos od 18.000,00 kuna.

4 Odlukom &lana drustva od 28. sije&nja 2016. temeljni kapital
drudtva poveéan je uplatom u novcu 3a iznosa od 18.000,00 kn
za iznos od 2.000,00 kn na iznos od 20.000,00 k.

OSTALT PODACT:
1 Subjekt do sada upisan u reg. ulodku broj 1-22563-00
Trgovadkog suda u Riject.
FINANCIJSKA 1ZVIESCA:

Predano God. Za razdoblje Vrsta izvieStaja
ey 23.03.16 2015 01.01.15 - 31.12.15 GFI-POD izvjeStaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

T Datum Naziv suda
TE-9578998-7
0002 7t-95/8898~
0003 Tt-97/4735-

12.11.1997  Trgovacki sud u Rijeci
15.01.1998 Trgovalki sud u Rijecs
07.09.1998 Trgovagki sud u Riject

0004 Tt-16/542-2 08.02.2016 Trgovadki sud u Rijeci
eu / 27.03.2009 elektronidki upis
eu / 26.03.2010 elektroniéki upis
cu / 16.03.2011 elektroniZki upis
eu / 27.03.2012 elektroniZki upis
eu / 26.03.2013  elektroniZki upis
ou / 05.04.2014 elektronilki upis
en / 27.03.2015 elektroniZki upis
eu ’ 23.03.2016 elektroni®ki upis
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djelatnost ispitivanja i analize otpada
poljoprivredna djelatnost

integrirana proizvednja poljeoprivrednih
proizvoda

poljoprivredno-savietodavna djelatnost
proizvodnija i uzgoj uzgojno valjanih fivotinja
oplodivanje domaéih Zivotinja

trgovina uzgojno valjanim 2ivotinjama i
genetskim materijalom

turistiZke usluge u nautifkom turizmu

ostale turistilke usluge (iznajmljivanje
pribora + opreme za Sport i rekreaciju, kao Sto
su sandoline, daske za jedrenje, bicikli na
vodi, suncobrani, lefaljke i sl.)

turistiéke usluge koje ukljuluju Sportsko-
rekreativne ili pustolovne aktivnosti
pripremanje hrane i prufanje usluga prehrane
pripremanje i usluZivanje pi¢a i napitaka
prufanje usluga smjestaja

pripremanje hrane za potroinju na drugom mjestu
sa ili bez uslufivanja (u prijevoznom sredstvu,
na pripredbama i sl.) i opskrba tom hranom
(catering)

sportska priprema

sportska rekreacija

sportska poduka
organiziranje sportskog natjecanja

vodenje sportskih natjecania

vpravljanje i odriavanje sportskom gradevinom
savjetovanje u vezi s poslovanjem 4
upravljanien

1 knjd poslovi
tehnitko ispitivanje { analiza
promidfba (reklama i propaganda)
&i3¢enje svih vrsta objekata

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

4 Marinko Prostran, OIB: 17019381297
Rijeka, Markoviéi 2
1 - jedini osniva& d.o.o.

O0SOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 Marinko Prostran, OTB: 17019381297

Li8, 1i¢ 14
1 - direktor
1 - zasutpa samostalno i pojedinatno

TEMELJNI KAPITAL:

4 20.000,00 kuna

D004, 2017-03-21 10:22:02 Stranica:

BLIKA HRVATSEA
'™ ACKI SUD U RIJECI

2

IZVADAK 1% SUDSKOG REGISTRA

U Rijeci, 21. ofujka 2017.

5004, 2017-03-21 10:22:

02 Stranica: 4 od 4




. . 742/22-PROM
Procjembeni elaborat:

Predmet: k.& 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zem|

1.2. RjeSenje Trgovackog suda u Rijeci broj: 4 SU-238/2018-2 od 16.10.2018.9. i
Rjesenje Trgovackog suda u Rijeci broj: 4 SU-230/2020-2 od 11.11.2020.g.

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U RIJECT
Rijeka, Zadarska 113
URED PREDSJEDNICE SUDA
Broj: 4 Su-238/2018-2
Rijeka, 16. listopada 2018.

Na temelju odredbe &lanka 126. stavak 4. Zgkona o sudovima ("NNY, br, 2813,
33/15, 82/16 i 67/18), odredbe Slanka 17. stavak 1. alingja 7. Sudskog poslovnika (NN, br.
37/14, 49114, 8/15, 35/15, 123/15, 45/1 6,29/17, 33/17, 34/17, 57/17), kao i odredbe Slanka 4,
Pravilnika o stalnim sudskim vicdtacima (NN, 38/14, 123115, 29/16), predsjednica
Trgovatkog suda u Rijeci Tka Mohorovié odlutujuci u povodu zahtjeva tvrtke KARLOLINE
= Kling d.o.o. za gradevi , i€, Li¢ 14, za§ tje pravne osobe stalnim sudskim
vieStakom, 16. listopada 2018. godine donijela je sljedeée

RJIESENJE

KARLOLINE - Kling za gradevinarsvo, d.o.o. Lit, Li¢ 14, OIB: 74360083856,
imenuje se stainim sudskim viestskom za procjene nckretnina na vrijeme od 4 (Cetiri)
godine, podev od 16. listopada 2018. godine za podrucje Trgovatkog suda u Rijeci.

Vijestadenje ée obavljati stalni sudski viestak — zaposlenik tvrtke Karloline Kling
d.o.0. Li€ 14, Li¢: Marinko Prostran, d.i.g. o

Obrazlozenje

Na temelju odredbe 2lanka 4. Pravilnika o stalnim  sudskim vjestacima Trgovatkom
sudu u Rijeci 12. listopada 2018. godine tvrtka KARLOLINE — Kling d.o.0. dostavila je
zamolbu za imenovanje pravne osobe stalnim sudskim vjcdtakom za procjenu nekretnina.

Uz zahjev, dostavljeno je: Tjesenje o i aju Marinka Prostrana, d.i.g. stalnim sudskim
VjeStakom za podrudje graditeljske struke i procjenu nekretnina od 9, prosinca 2016, izvadak
iz sudskog registra 7a tvrtku KARLOLINE — Kling d.o.0. Li¢, polica osiguranja.

Predsjednica Trgovatkog suda u Rijeci razmotrila je zahtic tvrtke KARLOLINE —
Kling d.0.0. iz Lita za imenovanje stalnim sudskim vjestakom i nakon obavlienog uvida u
prilozenu dokumentaciju utvrdila je da tvrtka KARLOLINE — Kling d.o.0. Li¢, ispunjava
uvjete za  imenovanje, te Je na temelju odredbe Elanka 4. Pravilnika o sudskim vieStacima
rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjefenju moZe se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dana dostave
tesenja, Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovatkog suda u Rijeci u dva istovjema
rlr:‘mjerkl s dva prestika neSenjia-o Zalbi odlufyje Ministarstvo pravosuda Republike

vatske. 3

PREDSJEDNICA SUDA
Tka Mohorovic »rf

/

Republika Hrvatska
Trgovatki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 1i 3

Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-230/2020-2
Rijeka, 11. studenoga 2020.

Na temelju odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.*, br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe &lanka 17. stavak 1 alineja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.*, br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 3917, 33/17, 3417,
57/17, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20), kao i odredbe Elanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("N.N.", 38/14, 123/15 » 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovatkog suda u Rijeci Tka Mohorovié, 11. studenoga 2020 godine donijela je sljedece

RJESENJE

MARINKO PROSTRAN, dipling. grad. iz Rijeke, Markoviéi 28, OIB 17019381297,
imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za podrutje GRADITELISKE STRUKE 1 PROCJENE
NEKRETNINA na vrijeme od 4 (Zetiri) godine, polev od 9. prosinca 2020 godine za
podrutje Trgovatkog suda u Rijeci

ObrazloZenje

Na temelju’odredbe tlanka 12 Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima Trgovatkom
sudu u Rijeci 6. listopada 2020. godine obratio se Marinko Prostran iz Rijeke, sa zamolbom

za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestak diteljske struke i procj &
2a podrutje Trgovatkog suda u Rijeci. Uz zahtjev i i je d io: popis
obavljenih u prethod; datu, policu osiguranja, potvrdu o radnom odnosu i uvjerenje
da se ne vodi kazneni postupak

Uvidom u priloZenu dok ij deno je da i punjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjed no i je, e je na temelju

Za p
odredbe &lanka 12. Pravilnika o sudskim vjedtacima rije3eno kao u izreci rjedenja

Uputa o pravnom lijeku

Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dana dostave
riedenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovatkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika fjedenja, a o Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda Republike
Hrvatske .

PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovié

DoRument Jo elokironi & potpisan
KA MOHOROV

Vitjme potpisvans
1191 2020

ljiSta pilane na




742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjembeni elaborat:
Predmet:

1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORISTENE
LITERATURE

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu sa zakonskom regulativom i normama koje
reguliraju podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina.

Opéi akti:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/10)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 23/19)

- 1l1l. izmjene i dopune PPU Op¢ine Plitvicka Jezera

KoriStena literatura:

- Uhlir, Majcica; 2016.9.; Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina

- IGH; lipanj 2018.g.; Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji;
Bilten VI

- Tkalec, Vizek, Zili¢; kolovoz 2018.g.; Pregled trZista nekretnina Republike
Hrvatske 2012.-2017.; 1. izdanje; Ekonomski institut; Zagreb

- prema normi HRN I1SO 9836:2017

Isprave:
- ZemljiSnoknjiZno stanje

- Katastarsko stanje
- eNekretnine



742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjembeni elaborat:
Predmet:

2. OPIS ZADATKA | SVRHA 1ZRADE

Na temelju narudzbe od Narucitelja (PERGAMENT d.o.0. u ste¢aju) od Marinka
Prostrana d.i.g., stalnog sudskog vjeStaka graditeljske struke i procjenitelja zatraZena je
procjena vrijednosti (PV) nekretnina:

- poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemljiSta pilane na k.¢. 134/2, k.o.
Bjelopolje

Nekretnine se procjenjuju za potrebe ste¢ajnog postupka.

Naruditelj je sa strane sudskog vjeStaka upoznat da sve izjave i podatke, a koji su
relevantni za procjenu ove imovine daje pod moralnom, materijalnom 1 krivicnom
odgovorno$¢u, a iz razloga Sto e isti biti upotrijebljeni u izradi ovog procjembenog
elaborata.

Nije predmet ovog procjembenog elaborata imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno pravnog naslova, niti identifikacija katastarskog u odnosu na
vlasnicko stanje, a sve prema zahtjevu i narudzbi Naruditelja, iako je ovaj sudski
vjeStak i procjenitelj pregledom dijela postojece dokumentacije utvrdio da postoji
Odobrenje za gradnju od 20.11.1974.g. URBROJ: UP/1-02-580/1974 za izgradnju hale za
pilanu, kao i RjeSenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I-361-03/15-01/14096, URBROJ:
403-02-2-1/0086-17-34, Zagreb 20.07.2017. za nelegalno dogradene objekte.

Za samu procjenu obavezni oCevid izvrSen je 10.12.2020.g. sa strane procjenitelja
Marinka Prostrana, d.i.g. i njegove suradnice Ane Jer¢inovi¢, mag.ing.aedif, te steCajnog
upravitelja g. Zdravka Cupkovica.

Preuzimanjem ovog procjembenog elaborata Narucitelj je upoznat sa sadrzajem i
nac¢inom izrade istog, te je suglasan da ovaj procjembeni elaborat kao takav zadovoljava
zahtjeve i zadatke narudzbe, a takoder i o kvalifikaciji dobivenih podataka sudskom vjestaku-
procjenitelju ovog elaborata.

DAN VREDNOVANJA:
13.01.2021.

DAN KAKVOCE:
10.12.2020.




Procjembeni elaborat:
Predmet:

742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

3.1. ldentifikacija i prikaz poloZaja predmetnih nekretnina

Prema I11. izmjeni i dopuni PPU Op¢ine Plitvicka Jezera za k.¢. 134/2, 134/3 i 134/4, k.o.

Bjelopolje:

NAMJENA: Gradevinsko podrucje naselja; izgradeni dio
MOGUCNOSTI GRADNJE: kis = 0,60; kig = 0,40

KATEGORIJA ZEMLJISTA:1.

Pilana Pergament nalazi se uz drzavnu cestu D1, u naselju Bjelopolje, 5 km udaljenom od
Korenice, nadomak Nacionalnog parka Plitvicka jezera. Poslovno proizvodne zgrade
izgradene su na k.¢. 134/2, 134/3 i 134/4, k.o. Bjelopolje, prema prostornom planu u
gradevinskom podrucju naselja.

Poslovno proizvodni kompleks sastoji se od 26 objekata: upravne zgrade, hala,
proizvodnog prostora za sjecu, skladista... (svi tlocrti u prilogu).

Slika 1. Satelitski snimak predmetne ¢estice (Izvor: Geoportal)

Gradina|Korenicka
Ponor Korenicki

Oravac

Jasikovac

TukiBjelopoljski

Bjelopolje

Frkasic

Grabusi¢

Klagnjica

Vedasic¢

Slika 2. Satelitski snimak $ireg podrugja (lzvor: Geoportal)




742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjembeni elaborat:
Predmet:

3. REZULTATI OCEVIDA
3.1. Iskaz geometrijskih podataka

Geometrijski podaci za gradevine pilane dobiveni su izmjerom na licu mjesta sa
ocevida 10.12.2020.g. od strane procjenitelja Marinka Prostrana, d.i.g. i njegovih suradnika
Ane Jeréinovi¢, mag.ing.aedif. i Mattea Sepi¢a, mag.ing.aedif. i u korekciji sa odgovaraju¢im
koeficijentima sukladno Pravilniku o procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2017,
evidentirana je korisna povrsina u iznosu:

k.¢. (k.o. . P [m?] iz
- . Namjena e .
Bjelopolje) vlasnickog lista
134/2 grad. zemljiste 8.285,00
. " Koeficijent  korisne | Korisna  vrijednost
2
AEIEE NG pavasire (i) vrijednosti povrsina | povrSina KVP (m?)
1. UPRAVNA ZGRADA - nalazi se 50% na k.¢. 134/2, a 50% na k.¢. 134/3, sve k.o. Bjelopolje
PRIZEMLJE 318,00 1,00 318,00
KAT 171,00 1,00 171,00
VISOKO POTKROVLJE 267,06 1,00 267,06
UKUPNO: 756,00
2. PORTIRNICA 6,25 1,00 6,25
3. ARHIVA 33,07 1,00 33,07
19. KOTLOVNICA |
RADIONA 311,15 1,00 311,15
20. PARIONA 23,56 1,00 23,56
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4. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom
da jo$ nisu izvedeni od strane Procjeniteljskog povjerenstva koristit se se Hedonicki indeks
cijena nekretnina HNB-a za ostalo. Trenutni bazni indeks je za 2. tromjesecje 2020. godine i
za Ostalo iznosi 115,90.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesecje Novi Postojeéi Grad
Ukupno stan:lbefli stan.\ber‘ﬁ Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2016 1tr 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3tr 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.1r 100.75 94,84 101,97 100.56 101.39 98.26

2017 1tr 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3tr 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.14r 108.45 98.73 110,46 110.46 108.67 102,26

2018 1tr 109.44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2tr 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.1r 113.54 101.49 116.00 119.82 113.50 102,00

2019.  1tr 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2tr 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3tr 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr. 124.90 108.49 128.08 137.38 120.35 109.64

2020 1tr 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr 130.57 111.34 134.23 142,54 126.30 115,90

Tablica J3. Indeksi cijena stambenih nekretnina

Hedonicki indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazom baznih indeksa prema tromjese¢jima za razdoblje od 4
godine prije dana vrednovanja u skladu s ¢l. 57. st. 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(http://www.hnb.hr/statistika/hstatistika.htm).
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5. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE PROCJENA
NEKRETNINA

Stupanjem na snagu Zakonao procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) kao i
prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), po prvi puta
u Republici Hrvatskoj deteljno je propisana norma procjene vrijednosti nekretnina.

Prometna - trziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda,
jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procijenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir
postojece obicaje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja, osobito u
odnosu na raspoloZive podatke.

5.1. Troskovna metoda

TroSkovna metoda je temeljena na izracunu troSkova gradnje, po danasnjim
standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u
odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za
starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih troskova i vrijednosti zemljista koje se
procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne
vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i
drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

5.2. Poredbena metoda

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s
nekretninama koje su bile prodane na istom podruéju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina
koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet
poredbenosti moZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za
prerac¢unavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.
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5.3. Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZe na trzistu provodi se
prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postoje¢ih odnosa
zakupa 1 najma na trZistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZze ostvarivati umanjuje se za troskove
gospodarenja i kapitalizira pomocu multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi
prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine 1 predvidivi ostatak odrZivog vijeka
koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

5.4. Odabrana metoda — poredbena metoda

Poredbena metoda odabrana je kao osnovna-glavna metoda za gradevinska i
poljoprivredna zemljiSta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), zbog moguénosti
uporedbe nekretnine koja se procjenjuje sa nekretninama koje su bile prodane na istom
ili slinom podrudju u bliskom vremenskom razdoblju, a koje s procijenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja (izgled, vrsta, veli¢ina, namjena,
pozicija, prometna povezanost, pristup).

Sukladno navedenom uzeti ¢e se u obzir uporedne nekretnine prema dobivenim
podacima o uporednim realiziranim Kkupoprodajama od nadleznih institucija
(eNekretnine).

Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»
a

»

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 994221
Datum pregleda 13.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3908132
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 20.476,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.413.603,42
Datum ugovora 28.03.2018

Informacije

Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Al 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 808517
Datum pregleda 13.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3550394
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 2.003,00
Vrijednost nekretnine (KN) 409.388,15

Datum ugovora 23.02.2017 ¥
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Bjelopolje, BJELOPOLJE 65

Informacdije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Y
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1061487
Datum pregleda 13.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3987099
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 788,00
Vrijednost nekretnine (KN) 178.274,92
Datum ugovora 29.01.2019 v

Informacije Al@X

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Y il

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1234254
Datum pregleda 13.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4191668
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u = -
Povrsina u pgrometu r¥ 1.126,00 ol RioETE S
Vrijednost nekretnine (KN) 371.754,25

Datum ugovora 23.01.2020 >

Informacije Allolx

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena all ~ —

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 878235 E—
Datum pr d 13.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 3672998
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 1.047,00
Vrijednost nekretnine (KN) 180.000,00
Datum ugovora 16.10.2017

DAanCIY.

Bjelopolje, BJELOPOLIJE 65

Informacije A

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 878232
Datum pregleda 13.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3672926
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 712,00
Vrijednost nekretnine (KN) 224.763,66
Datum ugovora 03.10.2017
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Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na

k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

7.4.1. Poredbena metoda za gradevinsko zemljiste 1. kategorije

(kn/m?)

E R.br. transakcije 1. 2. & 4. 5 6.
w
Dxf LOKACIIA Pl_nvlcka Udbina Udbina Pl.ltvu:ka Pl_ltvlcka Ph_tvmcka
i Jezera Jezera Jezera Jezera
Z k.. 11739 4152 4106 893/2 168/1 12028
w —
zZ k.o. Korenica Udbina Udbina Prijeboj Lmkos epleotmvo Korenica
o
IéI:J VRSTA NEKRETNINE GZ GZ GZ Gz GZ GZ
(@]
o POVRSINA ZEMLJISTA U
35 PROMETU (m2) 20.476,00 2.003,00 788,00 1.126,00 1.047,00 712,00
G JEDINICNA CLJENA (kn/m2) 69,04 204,39 226,24 330,15 171,92 315,68
|_
< DATUM SKLAPANJA UGOVORA | 28.03.2018. | 23.02.2017. | 29.01.2019. | 23.01.2020. | 16.10.2017. | 03.10.2017.
()
8 NAMJIENA Gz ez Gz &z Gz Gz
= |(I<(?§FIC|J ENT ISKORISTIVOSTI 06 06 06 06 06 06
N ~
5 KATEGORIJA ZEMLJISTA 1 1 1 1 1 1
) 1ZVOR eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
USPOREDBE
ﬁ MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
5 BAZNI INDEKS NA DAN
)Sn) VREDNOVANJA KUPOPRODAJE 115,90 115,90 115,90 115,90 115,90 115,90
A
z (
a BAZNI INDEKS NA DAN
E SKLAPANJA KUPOPRODAJE (B) 99,57 95,53 100,59 109,31 102,26 102,26
N KOREKTIVNI FAKTOR (A/B) 1,16 1,21 1,15 1,06 113 1,13
o
) MEDUVREMENSKIIZJEDNACENA 0,36 247,97 260,67 350,0 1948 57,79
Z CIJENA 80, . : 50,05 85 357,
> =
= INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACENJE
< KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 06
e (kis) PN :
fn KOEFICIJENT ZA 078
> PRERACUNAVANJE (KP) PN '
X KOEFICIJENT ZA
0,78 0,78 0,78 0,78 0,78 0,78
5 PRERACUNAVANJE (KP) UN
= KOEFICIJENT
Z PRERACUNAVANJA MJERA
. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
- GRADPEVINSKOG KORISTENJA
o (PN/UN)
% ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISTA
5 KATEGORIJA ZEMLJISTA (PN) 1
2 ODABRANI ODNOS prema prilogu
100,00%
Eé 4. Pravilnika (%) (PN) 00.00%
Z KATEGORIJA ZEMLJISTA (UN) 1 1 1 1 1 1
=]
K ODABRANI ODNOS prema prilogu
)0, 0, )0/
; 4. Pralnika (%) (UN) 100% 100% 100% 100% 100% 100%
KOREKTIVNI FAKTOR (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI I
INTERKVALITATIVNO 80,36 247,97 260,67 350,05 194,85 357,79
IZJEDNACENA CIJENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA 248,62
RELATIVNO ODSTUPANJE -67,68 0,26 485 40,80 21,63 4391
§ APSOLUTNO ODSTUPANJE -168,25 0,64 12,06 101,44 53,77 109,17
E ULAZI U PRORACUN NE DA DA NE DA NE
(%)
= \N/;'(JF:E;'\"\IOIS; USPOREDNE 247,97 260,67 194,85
<
= KVADRAT APSOLUTNIH
[%2] ODSTUPANJ ASO uT 0,42 145,38 2.890,72
ODABRANA TRZISNA
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 234,50
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7.5. Troskovna metoda za gradevine pilane

Tro$kovna metoda odabrana je kao osnovna-glavna metoda za procjenu
objekata pilane sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), zbog toga Sto iz
svih moguc¢ih dostupnih izvora (Zbirka kupoprodajnih ugovora, eNekretnine, ostali
izvori) za uporednu metodu nismo dosli do dovoljnog broja adekvatnih uporednih
podataka, koji bi bili primjenjivi po namjeni objekta (proizvodne hale, skladista...),
veli€ini i lokalitetu, te izgledu i stanju.

Slijedom navedenog u prvom stavku ove tocke, odabrana ja troSkovna metoda —
glavna metoda kao jedini ispravan slijed, temeljem koje ¢e se izracunati ¢e nova
gradevinska vrijednost (NGV) i preostala vrijednost (PV).

Primjenom Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
izracun preostale vrijednosti izracunati ¢e se putem smanjenja nove gradevinske vrijednosti
(NGV) zbog starosti i tro$nosti. Iz navedenog Pravilnika koristiti ¢e se Prilog 9. (Odrzivi vijek
koriStenja-OVK -gradevina) i Prilog 10. (Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja-
OOVK- gradevina i FK matrice).

Procjena nove gradevinske vrijednosti za gradevine pilane (NGV)

Prema c¢lanku 23., stavku 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina prilikom izrade
procjene vrijednosti nekretnina obvezno se postuje sljedeci redoslijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje odnosno kakvocéa nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procijenjivane
nekretnine.

Posebna znacajna obiljezja procijenjivane nekretnine su prema clanku 4. stavku 30.
Zakona su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se mogu pojaviti
vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosje¢no
stanje odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili
zaSti¢enog prirodnog dobra i1 zna¢ajna odstupanja prihoda koji se mogu posti¢i na trzistu.

Jedini¢ne cijene gradenja odabrane su prema Biltenu Instituta gradevinarstva
Hrvatske — Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji — tip objekta I. (Bilten VI,
2018.g., u prilogu) za radove:

Radovi R.br. objekta | R.br. objekta | R.br. objekta | R.br. objekta | R.br. objekta | R.br. objekta | R.br. objekta | R.br. objekta
2,356 4,7,14 8,9,12 15,16,17,18 | 13,24,25,26 | 19,21,22,23 20 10,11

Zemljani radovi 66,14 66,14 66,14 66,14 66,14 66,14 66,14
Betonski 53,18 53,18 53,18 53,18 53,18 53,18 53,18
AB 494,59 494,59 494,59 494,59 494,59 494,59 494,59
Mont. konst.el. 823,19 823,19 823,19 823,19 823,19 823,19 823,19
Armiracki 638,32 638,32 638,32 638,32 638,32 638,32 638,32 638,32
Tesarski 509,19 509,19 509,19 509,19 509,19 509,19 509,19
Zidarski 711,19 711,19 711,19 711,19 711,19 711,19 711,19 711,19
Grad. za instalacije 79,57 79,57 79,57 79,57 79,57 79,57 79,57
Krovopokrivacki 16,53 16,53 16,53 16,53 16,53 16,53 16,53
Limarski 161,52 161,52 161,52 161,52 161,52 161,52 161,52
Stolarski 399,08 399,08 399,08 399,08 399,08 399,08 399,08 399,08
Bravarski 385,40 385,40 385,40 385,40 385,40 385,40 385,40 385,40
Staklarski 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95
Podovi 160,12 160,12 160,12 160,12 160,12 160,12 160,12 160,12
Elektroinstalacije 360,38 360,38 360,38 360,38 360,38 360,38 360,38
Instalacije ladne i 239,29 239,29 239,29 239,29 239,29 239,29 239,29 239,29
tople vode

Ukupno: 2.408,76 3.752,28 1.266,24 959,04 3.710,44 2.115,49 2.328,70
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Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

POVREIMA: brutta razvedena (m’) 5.700
netto karisna  m) 4,243
-
VRSTA RADA UKUPHO kn/m WCESCE
KLIMA HETTO u grupi | ukupno
- predradnje 545,55 [ 0,28% 0,00
« kgl 79.507,96 18,76 26,36X 0,25
TEMLIANI RADOVI  natipavan)e | razstirangs 131408, 32 3,44 47,50 0,484
- transpaort 66,562, 90 15,78 23,B5% o,z
LW UPHO 80644, 77 56,14 100,00% 1,01%]|
» Eartonakd racred 125643, 08) 53,18 1,51% 0,814]|
« armirancbetonskd radol 2.098.529, 13| 234,59 14,950 7,55
« mont. konstr. | elementi 3.492.752,78) 523,19 24,BE% 12,56
KOMSTRUKCIIA | FAZA | - armiradld radowi 2.708.384,75 638,32 19,29% 5,70
» tesarskl radovi 2. 160,430, 18] 509,19 15,39% 7.7
~ zhdarsi radovi 1047564, 0 T, 19 2,47 0,85
+ grad. rade 7a Instalacije 137567 48 7,57 1,400 1,214
LK UPNO 14.040.998, 70 31.309,21 100, 00% 50, 50%]||
- izclaterski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00
» krosopolarivatkl radovi T0.134,43] 16,53 1,6E%) 0,254
« limarsk] radm £85.317,31 181,52 16, 47% 2,464
KONSTRUKCIJA Il FAZA [« stolarskd racsov 1.693.278,59) 399,08 40,56% 6,05
» bravarshi rade 1.635.740, 56 185,40 39,194 5,86
« staklarskd radod HE.EZ&, 55, 0,55 R 0,30
- podne podioge 0,00 0,00 0,00 0,00
LRUPND 4.172.857,84 983,47 100,00% 15,01%
- teracerskl o B854, 19 14,52 7,00 0.2
+ heramitarsid radevi 26,948, 36 147,76 20,40 2,264
* podos £79.397, 28 180,12 22,10 2,44
« Bl 1 sobostkarski radov 1.705.591, 52 07 55, 50 5,10
ZAVRSNI RADOWI « tapetarskl radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00
« chlaganja 0,00 0,00 0,00% 0,00
» Zawrinomon taderskl raco 0,00 0,00 0,00 0,00
« Lgradna opreme 0,00 0,00 0,00% 0,00
LK LFND 3.073.936,95 724,47 100,00% 11,05%]|
- jaka sirufa AZ5.7H7,84 154, 81 54,00 2,574
» rzvodnl undall 166,985, 0 8,49 24,00 1,304
ELEKTROIMNSTALACIJE » ranvpetna. tjea 1.164, 2] 14,42 4,00% 0,274
» slaha struja, beleton 175.139, 28 4,87 18, 0 0,95
LKUPHO 1.529. 107,10 350,38 100,00% 5,50%]
-« instalacije hladne vode 1012419, 11] 138, 61 46, 76% |
« instalacije tople vede 2.836,57] 0,58 0,13% 0,013
VODOVOD -« instalacije kanalizacije £41.754,00 151,72 29,43% 1,30
I - sanitami uredajl | armature 526.420,71 124,54 24,160 1,50y
KAMALIZACLIA - pofama zabtita u objektima 0,00 0,00 0,00 0,00
+ Lredaji za povibenje tlaka 0,00 0,00 0,00 o,0m]|
LK LPND 2.187 480,38 515,55 100, 00% 7.27%)|
+ instalacija centralngg grijanja 1.762.179,50 £15,3 70,00% 6,344
CENTRALMO GRIJAMJE [« ka regalacija 503.479,86) 118, 86 20,00% 1,814
1 KLIMA - prema kima uredaja 0,00 0,00 0,00 0,00
- instalacija klime | ventiactje 151.739,53 59,13 10,00% 0,513
LK LPND 2.517.399,29 593,31 100,00% 5,055
« instalacija plina 0,00 0,00 0,00 0,00
- dizala 0,00 0,00 0,00% 0,00
DSTALD « sklonidta ssnovne zadtite 0,00] 0,00 0,00 o,0m] |
- catale 0,00 0,00 0,00 0,00
[T 0,00 0,00 0,00% 0,00%
SVEUKUPNO 27.802.425,03|  £.552,54 100,00% 100, 00%)
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742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjembeni elaborat:
Predmet:

7.5.1. Komunalni doprinos

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa odreduje se ovisno o zoni u kojoj se nalazi
gradevna cCestica, ovisno o namjeni gradevine i obujmu gradevine te vrijednosti prosje¢nih
troSkova gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj.

Predmetna gradevina nalazi se u I. zoni (prema Odluci o komunalnom doprinosu Op¢ine
Plitvi¢ka jezera), proizvodne namjene i jedini¢na cijena iznosi 20,00 kn/m3 .

Clanak 3.
Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa odreduje se po vrsti objekata i uredaja
komunalne infrastrukture odredena u kunama po m?® gradevine, kako slijedi:

- za poslovne objekte i ostale gospodarske objekte, - 20,00 kn.
- za stambene objekte - 15,00 kn,
- za pomocne gradevine uz stambeni objekt

(garaza, ostava, spremiste, drvarnica) i

poljoprivredni gospodarski objekti - 5,00 kn

7.5.2. Vodni doprinos

Iz Uredbe o visini vodnog doprinosa (Narodne novine broj 78/2010, 76/2011, 19/2012 i
151/2013), clanak 3. u svrhu odredivanja visine vodnoga doprinosa, podru¢je Republike
Hrvatske dijeli se u 3 zone: Zonu A, Zonu B i Zonu C.

Zonu A ¢ini Grad Zagreb i zasticeno obalno podrucje mora.

Zonu B ¢ini ostalo podrucje Republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C.

Zonu C ¢ine podrucja posebne drzavne skrbi.

Iz Uredbe o izmjeni Uredbe o visini vodnog doprinosa (Narodne novine broj 83/2015)
visina vodnoga doprinosa odreduje se u kunama po jedinici prikazanoj u tablici kako
slijedi: predmetna nekretnina se nalazi u Zoni B (proizvodne gradevine) i za nju vodni
doprinos iznosi 1,80 kn/m?3,

Tarifni broj | Osnovica Jedinica | Zona A | Zona B | Zona C
L Poslovne gradevine m’ 16,73 | 10,05 |5.03
2 Stambene gradevine za stalno stanovanje

2a. Obiteljske kuce do 400 m* m* 8.44 5.63 210
2b. Ostale stambene gradevine za stalno stanovanje | m* 11,81 |7.88 |2.96
3 Stambene gradevine za povremeno stanovanje | m* 1575|986 4,95
4. Objekti druftvenog standarda i religijski objekti | m* 4,91 296|098
5. Proizvodne gradevine m* 3,00 LE0 | 0.60
6. Prometne gradevine m’ 1,39 0.41 0,23
7. Produktovodi m 2.9 1,99 0,98
8. Kabelska kanalizacija m 5,93 3.94 1,99
9. Otvorene gradevine m* 4,91 29  |0.98
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Procjembeni elaborat: 742/22-PROM

Predmet:

Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Kotlovnica/rad

Predmetna nekretnina: Upravna zgrada Portirnica Arhiva . Pariona
K.¢. 134/2 134/2 134/2 134/2 134/2
R.br. 1 2 3 19 20
Godina procjene: 2020 2020 2020 2020 2020
Godina izgradnje: 2008 1960 1960 1960 2008
Starost gradevine (G): 12 60 60 60 12
Odrzivi vijek koristenja (OVK): 100 30 30 60 30
Preostali vijek koriStenja: 88 -30 -30 0 18
Od‘ab.ram f.akt.on koriStenja (FK-prema 421 445 445 445 421
uvjetima “in situ“; A,B,C)
Odabrani FK 4 5 5 5 4
Relativna starost (G/OVK) u %: 12% 200% 200% 100% 40%
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka KoriStenja 7 o o
(QOVK) u %: 56,00% 20,00% 20,00% 20,00 33,00
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja
12

(OOVK) u god: 38,00 6,00 6,00 ,0 9,9
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) u 62 21 21 48,00 20,10
god:
Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK) u %: 62% 80% 80% 80% 67%
Povriina nekretnine u m2: 756,00 6,25 33,07 311,15 23,56
Jednini¢na cijena u kn/m2: 6.552,54 2.408,76 2.408,76 3.710,44 2.115,49
Jednini¢na cijena u kn/m2 s PDVom: 8.190,68 3.010,95 3.010,95 4.638,05 2.644,36
NGV 6.192.150,30 18.818,44 99.572,12 1.443.129,26 62.301,18
Preostala vrijednost 2.353.017,11 3.763,69 19.914,42 288.625,85 20.559,39
Vum? (prema tlocrtu): 2.458,88 29,04 151,13 1.306,83 129,58
Komunalni doprinos za Bjelopolje (V x 20,00

3 49.177,60 580,80 3.022,60 26.136,60 2.591,60
kn/m®):
Prikljucci [kn]: 30.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vodni doprinos (V x 1,80 kn/m°): 4.425,98 52,27 272,03 2.352,29 233,24
Ukupno (kn): 2.436.620,70 4.396,76 23.209,06 317.114,75 23.384,23
Ukupno (kn) po k.¢.: 1.218.310,35 4.396,76 23.209,06 317.114,75 23.384,23
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Procjembeni elaborat:
Predmet:

742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

REKAPITULACIJA

Namjena Netto povr§ina (m?) | Jed. cijena kn/m2 Etkigsna 9 G2 g:ki}irll?u (Euros)o

1. UPRAVNA ZGRADA 756,00 3.223,04 (50%) 1.218.310,35 322.304,33

2. PORTIRNICA 6,25 703,48 4.396,76 581,58

3. ARHIVA 33,07 701,82 23.209,06 3.069,98

19. KOTLOVNICA | RADIONA 311,15 1.019,17 317.114,75 41.946,39

20. PARIONA 23,56 992,54 23.384,23 3.093,15

Grad. zemljiste na k.¢. 134/2 8.285,00 234,50 1.942.832,50 256.988,43
SVEUKUPNO: | 3.529.247,65 466.831,70

*teCaj na dan vrednovanja 23.12.2020.

1€ = 7,56
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742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

Procjembeni elaborat:
Predmet:

6. ZAKLJUCAK PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI (PV)
NEKRETNINA

Primjenom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), ovaj sudski
vjeStak i procjenitelj kroz ovaj procjembeni elaborat, primjenom glavnih metoda
(poredbena i troskovna za nekretnine) zakljucuje procjenu vrijednosti (PV) nekretnina
kako slijedi :

PROCIJENJENA VRIJEDNOST
(PV) poslovno proizvodnih zgrada i
gradevinskih zemljiSta pilane na k.¢. | 3.529.247,65 kn ili 466.831,70 €
134/2, k.o. Bjelopolje

Primjenom ¢l. 68., st.5, toC.c, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), iskazivanje procjenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem
pa u ovom sluc¢aju zaklju¢na procjenjena vrijednost (PV) iznosi:

PROCIJENJENA VRIJEDNOST
(PV) poslovno proizvodnih zgrada i
gradevinskih zemljista pilane na k.¢. | 3.530.000,00 kn ili 466.931,22 €
134/2, k.o. Bjelopolje

NAPOMENA: Sukladno ¢lanku 68., stavku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), procijenjena vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza na
promet nekretnina.

Elaborat je izraden od strane trgovackog druStva "KARLOLINE-KLing" d.o.0. Li¢
putem procjenitelja ovlastenog stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke u 3 (tri)
primjerka, 2 (dva) za Narucitelja, a 1 (jedan) ostaje u arhivi Izvoditelja i ispisan je na ukupno
21 stranicu.

Sudski vjestak i procjenitelj: Izvoditelj:
Marinko Prostran, d.i.g.

Li¢, 15.02.2022.9.
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Procjembeni elaborat:
Predmet:

742/22-PROM
Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na
k.¢. 134/2, k.o. Bjelopolje

7.

st.2.,

1.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), odnosno ¢lanku 9.
ovaj procjenitelj daje Izjavu o nepristranosti i neovisnosti kako slijedi :

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata poStovao sam nacelo nepristranosti i
neovisnosti , nezainteresiranosti za kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu
vrstu djelovanja u odnosu na predmetne procjenjivane nekretnine

Ovaj procjembeni elaborat je izraden sukladno kodeksu etike 1 vaze¢im odredbama za
sudske vjestake 1 procjenitelje , odnosno prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/2015) i prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15)

Ovaj procjembeni elaborat je izveden samostalno, uz stru¢nu pomo¢ snimanja objekta
od navedenih kolega iz ureda kao i u prikupljanju i obradi podataka, ali bez utjecaja na
izradu procjenjene vrijednosti, kao i bez utjecaja drugih zainteresiranih osoba.

Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koji su zatrazeni od Narucitelja i ostalih
institucija, a u svrhu izrade ovog procjembenog elaborata, tretiraju se kao stambena
tajna te se na takav nacin reguiliraju vaze¢im zakonskim aktima.

Ovaj procjembeni elaborat sluzi samo Narucitelju za namjenu procjene vrijednosti
nekretnine, te bilo kakvo drugo koriStenje ili pozivanje na nju, u cijelosti je parcijalno 1
od strane Narucitelja i od strane ostalih interesenata nije vazece niti primjenjivo.

Svi navedeni podaci u ovom procjembenom elaboratu su to¢ni, dobiveni in situ, ili od
Narucitelja ili od nadleznih institucija ili iz dostupne dokumentacije i zakonske
regulative

Sve fotografije predmetne nekretnine izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

Narucitelj je bio upoznat o potrebi fotografiranja nekretnine i bio prisutan u toku
fotografiranja i dao dozvolu za fotografiranje.

Izjavljujem da imam potrebitu stru¢nu spremu, iskustvo i znanje i potrebito ovlastenje-
Rjesenje o imenovanju koje je sastavni dio ovog procjembenog elaborata

Vrijednost izvr§ene usluge ne ovisi o zaklju¢ku —procijenjenoj vrijednosti nekretnine

Sudski vjestak i procjenitel;:
Marinko Prostran, d.i.g.
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742/22-PROM

Procjembeni elaborat: ; f . . . . .
L lbelet Procjena vrijednosti (PV) nekretnine: poslovno proizvodnih zgrada i gradevinskih zemlji$ta pilane na

Predmet: k.& 134/2, k.o. Bjelopolje
8. PRILOZI
. NESLUZBENA KOPIJA
EEE
| ..
" . F

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR GOSPIC
ISPOSTAVA 7A KATASTAR NEKRETNINA KORENICA

Stanje na dan: 13.01.2021. 23:17

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: BJELOPOLIE (Mbr. 330388)
Posjedovni list: 656

uUdio Prezime i ime odnosno tvrtka_ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste OIB
upisane osobe
1/1 PERGAMENT D.0Q.0., BJELOPOUE &5, BJELOPOLIE, HRVATSKA (VLASNIK) 12636320646
Podaci o katastarskim Cesticama
Broi Adresa katastarske Egstic_e,f NaEip_ . . |posebni
Zar i atasarske porebe Katatarske Cestice/Nacin - |povrsina | o\ pimjedoa
broj zgrade
134/2 PILANA 8285 8
DVORISTE 7670
5 ZGRADA 615
134/3 BIELOPOLIJE 12612 8
POSLOVNA ZGRADA, BIELOPOLIE 2660
DVORISTE 9952
134/4 PILANA 14682 8
7 ZGRADA 2482
DVORISTE 12200
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 35579

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u
posjedovnom listu.
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