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Procjena vrijednosti nekratnina PRIMA AQUA d.d.
U STECAJU

02. REKAPITULACIJA PROCJENJENE VRIJEDNOSTI

TrZiSna vrijednost nekretnine, upisane u zemljisne knjige (ZK ulozak 3286, 3287, 3288 i 3289) u vlasnistvu
PRIMA AQUA d.d., Plaski, u ste&aju, koju u naravi predstavlja zgrade i gradevinsko zemiljidte - neplodno,
prema slijedecoj specifikaciji,

Opcinski sud KARLOVAC Stanje na dan 08.11.2018.
ZK odjel OGULIN

K.O. PLASKI

ZK ulozak status u naravi A (mz)

k.. 1079/3 3286 Dvije zgrade 3.661,00
k.€. 1079/3 3286 ostalo neplodno 35.928,00
k.6. 1079/4 3287 zgrada 2.361,00
k.€. 1079/4 3287 ostalo neplodno 6.850,00
k.. 1079/5 3288 Cesta lokalna 2.045,00
k.. 1079/6 3286 ostalo neplodno 1.452,00

52.297,00

Koeficijent korekcije za izradéun trzisne vrijednosti ‘ 0,6570 I
Sadasnja vrijednost gradevinskog zemljista Vzo kuna 261.485,00
Sadasnja vrijednost gradevine Vgo kuna 225.469,08
Sadasnja vrijednost nekretnine Vng kuna 486.954,08

Trzi$na vrijednost nekretnine Vg kuna 319.928,83 7

procjenjuje se na ukupan iznos od

Vin F 320.000 kunaw

Sto prema srednjem te€aju HNB na dan vrednovanja, odgovara iznosu od 7,418004

43.138 €

Davor Guszak, d.i.a.

stalni sudski vje§tak
Zagreb, 25.02.2019.

S Davor Gudak
5= dipl.ing. arh.
2@ Vinogradska 27 A7 S

DAVQR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak




Procjena vrijednosti nekratnina PR'MAUASQT%%:"J‘:;

03. SADRZAJ

01. Naslov

02. Rekapitulacija procjenjene vrijednosti

03. Sadrzaj

04. Uvodne napomene

05. Popis vjestaka

06. Propisi i dokumentacija na osnovu koje je izvr§eno vjestacenje
07. Nalaz - Postojece stanje

08. Mislienje — PROCJENA VRIJEDNOSTI IMOVINE

09. Zakljuéak - REKAPITULACIJA

10. Prilozi

- Fotografije
- Rjesenje sudskog vjestaka

04. UVODNE NAPOMENE

Zadatak postupka vjestacenja

Po zahtjevu STECAJNOG UPRAVITELJA, obavljena je procjena vrijednosti NEKRETNINA u
vlasnistvu drustva-stedajnog duznika.

Kao DAN KAKVOCE odreden je 22. studenoga 2018. godine
Kao DAN VREDNOVANJA odreden je 25. veljaée 2019. godine

Imovina u naravi predstavlja nekretnine koje se sastoje od zgrada i gradevinsko zemljiste -
neplodno, prema slijedecoj specifikacij

Op¢inski sud KARLOVAC Stanje nadan  08.11.2018.

ZK odjel OGULIN

K.O. PLASKI

ZK ulozak status u naravi A (m?)

k.. 1079/3 3286 Dvije zgrade 3.661,00

k.¢. 1079/3 3286 ostalo neplodno 35.928,00

k.&. 1079/4 3287 zgrada 2.361,00

k.¢. 1079/4 3287 ostalo neplodno 6.850,00

k.¢. 1079/5 3288 Cesta lokalna 2.045,00

k.&. 1079/6 3286 ostalo neplodno 1.452,00
52.297,00

Prilikom procjene koristena je post_ojeg’:a knjigovodstvena i financijska dokumentacija te je tijgekom
studenog 2018., obavljen pregled i uvid u stvarno stanje nekretnina in situ.

Procjena je izvréena na temel_ju trenutnih trzidnih vrijednosti, uz dodatnu korekciju —
interkvalitativno izjednacavanje u odnosu na realno stanje trzista i nekretnina.

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak



Procjena vrijednosti nekratnina PRIMA AQUA d.d.
U STECAJU

Odabir metode procjene

Za procjenu vrijednosti navedene nekretnine odabrana je POREDBENA METODA.

Obzirom da su predmet procjene nekretnine koje predstavljaju izdvojeni dio kompleksa tvornice
za proizvodnju papira, a objekti su djelomice rusevni i opasni za rad i zadrzavanje osoba,
vrijednost nekretnine ¢€ini de facto, vrijednost zemljista te je u tom smislu poredbena metoda
odabrana kao najprimjerenija u skladu sa stanjem na trzi$tu, dostupnim podacima o prometu
nekretnina u okruzenju, sliénog karaktera i fakti€nim stanjem nekretnina koje su predmetom
procjene.

Procjena vrijednosti gradevina svodi se na vrijednost koju one nose po osnovu komunalnog i
vodnog doprinosa.

Buducée koristenje nekretnina nije izvjesno ali i nije predmetom riziénih o&ekivanja, a ukoliko do
uvodenja u funkciju dode, moguce je koristenje u skladu s prostornim planovima,
makrolokacijskim karakteristikama i opéim geomorfolodkim stanjem nekretnine.

Obzirom da karakteristike nekretnina koje su predmetom procjene, u nekim elementima
odudaraju od standardnih obiljezja nekretnina u okruzenju, raspolozivi podaci o prodajnim
cijenama ¢e biti korigirani kroz proces interkvalitativnog izjednaéavanja.

05. POPIS VJESTAKA
Procjenitelj
Davor Guszak, dipl.ing.arh.,
stalni sudski vjestak
za arhitekturu, gradevinarstvo, i urbanizam te opremu
Marina Jerbié, dipl.ing.arh.

06. DOKUMENTACIJA NA OSNOVU KOJE JE I1ZVRSENO VJESTACENJE

06.01 Zakon o prostornom uredenju NN 153/13

06.02. Zakon o gradnji NN 153/13

06.03. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

06.04. Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 79/14
06.05. HRN EN ISO 9836:11 Povrsine i zapremnine zgrada

06.06. Bilten Standardna kalkulacija, IGH 2018.

Prilikom procjene predmetne imovine, koriStena je postoje¢a prostorno planska i pravna
- dokumentacija, te raspolozivi popis imovine.

Obavljen je pregled imovine na lokaciji te je izvr§ena procjena in situ.
Prilikom oevida obavljen je razgovor s korisnikom i vlasnicima susjednih nekretnina u pogledu
nacina koristenja i moguceg interesa za nekretnine koje su predmetom procjene.

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak
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Procjena vrijednosti nekratnina

PRIMA AQUA d.d.

U STECAJU
07. NALAZ - POSTOJEGE STANJE
- Nekretnine nisu zemijista javne namjene
- Zemljista nisu odredena za postav postrojenja za istraZivanje, razvoj ili koristenje
obnovljivih izvora energije
- ZemljiSta se ne nalaze u zastiéenom podru&ju prirode
- ZemljiSta se ne nalaze unutar granica kulturnog dobra
Opéinski sud KARLOVAC
ZK odjel OGULIN
Stanje nadan  08.11.2018.
K.O. PLASKI
ZK uloZak status u naravi A (m?)
k.& 1079/3 3286 Dvije zgrade 3.661,00
k.¢. 1079/3 3286 ostalo neplodno 35.928,00
k.&. 1079/4 3287 zgrada 2.361,00
k.6. 1079/4 3287 ostalo neplodno 6.850,00
k.&. 1079/5 3288 Cesta lokalna 2.045,00
k.8. 1079/6 3286 ostalo neplodno 1.452,00
52.297,00
GRADEVINE stanje BGP(m?) NGP(m?) BV(m®)
06.  Skladiste rez. dijelova rusevno 1.100,00 1.057,00 2.682,00
07.  Radionice rusevno 1.446,00 1.359,00 4.950,00
08.  Meh. Radiona rusevno 764,00 733,00 5.784,00
18.  Skladiste gotove robe sruseno kroviste 2.080,00 1.975,00 12.480,00
19. Restoran rusevno 300,00 270,00 1.500,00 |
GRADEVINA UKUPNO 5.690,00 5.394,00 27.396,00

Za nekretninu koja je predmetom procjene, a koja u naravi predstavlja predstavlja nekretnine koje
se sastoje od zgrada i gradevinsko zemlji§te — neplodno, na k.¢. 1079/3,4,5,6 K.O. Plaski, na
snazi su svi potrebni prostorno planski dokumenti, navedena se nekretnina svrstavaja u PRVU
KATEGORIJU.

Polozaj i karakteristike lokacije

Gradevine u naravi predstavljaju dio industrijskog kompleksa — skladi§no poslovne zgrade s
pripadaju¢im zemljistem.
Namjena gradevina je

086.
07.
08.
18.
19.

Skladiste rez. dijelova
Radionice

Meh. Radiona
Skladiste gotove robe

Restoran

Pri €emu redni broj oznacava broj objekta unutar kompleksa tvornice.

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak



T
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Parcela je bila kompletno uredena s priklju¢kom na javnu prometnu mrezu, industrijskim
kolosijekom povezana sa Zeljeznitkom infrastrukturom, te sa svim komunalnim prikljuécima.

Po prestanku rada, a uslijed odsustva bilo kakvog odrZzavanja, ukupna infrastruktura je propala i
nije za upotrebu bez generalne rekonstrukcije svih elemenata i sklopova.

Karakteristike gradevina

Zgrade je izvedene kao samostojec¢e skladi$no proizvodni objekti, visine prizemlja ali vidsine
prilagodene namjeni i proizvodno skladi$nom procesu kojemu su bile namijenjene.

Objekti su gradeni kao kombinacija sustava AB stupova i greda s klasicnom zidanom
konstrukcijom kao ispunom.

Kroviste objekta su takoder u sustavu AB nosive strukture.

Pokrov je dijelom azbestcementne ploge, a dijelom obojani &eli€ni fim,

Zidovi su ozbukani, djelomiéno obojani, sanitarije nedefinirane.

Podovi su cementna glazura.

Po prestanku rada, a uslijed odsustva bilo kakvog odrzavanja, zgrade su kompletno propale i
nisu za upotrebu bez generalne rekonstrukcije svih elemenata i sklopova, pri €emu je upitna
stabolnost konstruktivnih sistema, a time i bilo kakva moguénost koristenja.

Djelomiéno je veé i doslo do urudavanja krovnih struktura.

Cinjenica je da objekti nisu za upotrebu i njihova vrijednost u gradevinskom smislu je negativna!

4

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak




. hamjene, pretpostavka je da ¢e parcela biti iskorigtena, ali ne postoji mogucénost prenamjene ili

Procjena vrijednosti nekratnina PRIMAUAsqu!JE%E:J?J.

08. MISLJENJE - PROCJENA VRIJEDNOSTI IMOVINE

Za procjenu vrijednosti navedene nekretnine odabrana je POREDBENA METODA.

Obzirom da su predmet procjene nekretnine koje predstavljaju izdvojeni dio kompleksa tvornice
za proizvodnju papira, a objekti su djelomice rusevni i opasni za rad i zadrzavanje osoba,
vrijednost nekretnine ¢ini de facto, vrijednost zemijista te je u tom smislu poredbena metoda
odabrana kao najprimjerenija u skladu sa stanjem na trzistu, dostupnim podacima o prometu
nekretnina u okruzenju, sliénog karaktera i faktinim stanjem nekretnina koje su predmetom
procjene.

Procjena vrijednosti gradevina svodi se na vrijednost koju one nose po osnovu komunalnog i
vodnog doprinosa.

U bazi podataka eNekretnina MGIPU evidentiran je mali broj transakcija koje je moguée
usporediti s nekretninama koje su predmetom ove procjene.

Na priblizno jednakoj lokaciji postoji nekolicina odgovarajuéih nekretnina, te je kroz ponudene
cijene i realiziranu prodaju, moguce odrediti ponderiranu vrijednost za jedinicu povrsine zemljista.

Prema raspoloZivim podacima, cijena sliénih nekretnina na pribliznoj lokaciji, variraju u rasponu
do 3,00 do 8,00 kuna po m? povrsine gradevinskog zemljista gospodarske namjene.

Kao referentna ponderirana jedini¢na vrijednost gradevinskog zemljista gospodarske namjene
koje je predmetom ove procjene, odabran je iznosi od

5,00 kuna/m? zemljista

Interkvalitativno izjednaéavanje vrijednosti

k.€. 3241/3 gospodarska zgrada i industrijsko dvoriste

- Kategorija zemljista
U skladu s nalazom i karakteristikama, te stanjem prostorno planske dokumentacije, zemljiste je
svrstano u 1. Kategoriju, uz primjenu korektivnog faktora 1,0.

- Iskoristivost zemljista
Obzirom na veli¢inu zemijista i ¢injenicu da zemljiste ima PPU-om odredenu namjenu mjesovite

povecane komercijalizacije, primjenjeni koeficijent 0,9.

- Namjena zemlljista |
Namjena je gospodarska djelatnost i nekretnina odgovara planiranoj namjeni. Faktor 1,0. ‘

- Vrijeme &ekanja

Bududi da je nekretnine teoretski moguce staviti u funkciju, vrijeme &ekanja ne moze biti
korektivni faktor.

Odgovarajuéi faktor diskontiranja iznosi 1,0.

= Ostale karakteristike

Opce stanje objekta je vrlo loSe, gradevine je dijelom rugevne. Prisutna je pojava deformacija
nosivih greda (vidljivi progib), elementi i sklopovi kontinuirano propadaju uslijed nekoristenja i
neodrzavanja.

Ova karakteristika bitno umanjuje prometnu vrijednost nekretnine, te se procjenjuje korektivni
faktor od 0,73.

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak



Procjena vrijednosti nekratnina

PRIMA AQUA d.d.

U STECAJU
GRABEVINSKO ZEMLJISTE P. LIST
Prema gornjoj specifikaciji 1200 Grad. Zemljiste 52.297,00
52.297,00
Usvojena referentna cijena kuna/ 1 m? 5,00 kuna/m?
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 5,00 52.297,00 261.485,00
GRADEVINE stanje BGP(m?) NGP(m? BV(m?)
06. Skladiste rez. dijelova rusevno 1.100,00 1.057,00 2.682,00
07. Radionice rusevno 1.446,00 1.359,00 4.950,00
08. Meh. Radiona rusevno 764,00 733,00 5.784,00
18.  Skladiste gotove robe srueno kroviste 2.080,00 1.975,00 12.480,00
19, Restoran rusevno 300,00 270,00 1.500,00
GRABEVINA UKUPNO 5.690,00 5.394,00 27.396,00
Komunalni doprinos po 1 m® BV 3,20 kn/m®
Vodni doprinos po 1m® BV 5,03 kn/m®
Vrijednost gradevine = vrijednost doprinosa Obradunski BV Ukupno
Komunalni
doprinos 27.396,00 87.667,20
Vodni doprinos 27.396,00 137.801,88
225.469,08
Koeficijent korekcije za izra¢un trzidne vrijednosti
Ki= 1,00*0,90*1,00%1,00*0,73 0,657
Sadadnja vrijednost gradevinskog zemliji§ta Vz, kuna 261.485,00
Sadasnja vrijednost gradevine Vgo kuna 225.469,08
Sadas$nja vrijednost nekretnine Ve kuna 486.954,08
Trzi$na vrijednost nekretnine Vg kuna 319.928,83

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski viestak
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ZAKLJUCAK — REKAPITULACIJA PROCJENJENE VRIJEDNOSTI

REKAPITULACIJA PROCJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Trzidna vrijednost nekretnine, upisane u zemlji$ne knjige (ZK uloZak 3286, 3287, 3288 i 3289) u vlasnistvu
PRIMA AQUA d.d., Plaski, u stedaju, koju u naravi predstavlja zgrade i gradevinsko zemljidte - neplodno, prema
slijedecoj specifikaciji,

Opcinski sud KARLOVAC Stanjenadan  08.11.2018.
ZK odjel OGULIN
K.O. PLASKI
ZK ulozak status u naravi A (mz)
k.¢. 1079/3 3286 Dvije zgrade 3.661,00
k.¢. 1079/3 3286 ostalo neplodno 35.928,00
k.¢. 1079/4 3287 zgrada 2.361,00
k.G. 1079/4 3287 ostalo neplodno 6.850,00
k.¢. 1079/5 3288 Cesta lokalna 2.045,00
k.€. 1079/6 3286 ostalo neplodno 1.452,00
52.297,00

Kc?_eficijen! korekcije za izradun trziSne 0,6570
vrijednosti
Sadg;nja vrijednost gradevinskog Vzo KOG 261.485,00
zemljidta
Sada$nja vrijednost gradevine Vgo kuna 225.469,08
Sadasnja vrijednost nekretnine Vno kuna 486.954,08

Trzi$na vrijednost nekretnine Vg kuna 319.928,83
procjenjuje se na ukupan iznos od

Vin 320.000 kuna
Sto prema srednjem teaju HNB na dan vrednovanja, odgovara iznosu od 7,418004
43.138 €

Davor Guszak, d.i.a.
stalni sudski vjeStak
Zagreb, 25.02.2019.

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak
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Procjena vrijednosti nekratnina

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak

PRIMA AQUA d.d.
U STECAJU

10. PRILOZI
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Procjena vrijednosti nekratnina PRIMA AQU%d'd.
U STECAJU

DAVOR GUSZAK, d.i.a.
Stalni sudski vjestak
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