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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

%

Republika Hrvatsha
Zupanijski sud u Varadding
Viruwddin, Brade Radié 2
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-246/ 1 8-5
Varaddin, 23, listopada 2018,

Na temelju ¢1. 126, Zakona o sudovima (*Narodne novine™ br. 28/13., 33715, lil'lﬁ-. i
8206, - Uredba) i €1 12, Prvilniks o stalnim sadskim viedtacima ("Narodne noving” br

R4, 12318, 0 20006, - Ispravak), predsicdnica Zupanijskop suds u Varaddinu ﬁnmhm
Hrupek-Sabijan, domosi

RIESENIJE

Aleksandar Samac, diplomirani indenjer gradevinarsiva, iz Vararding, Fabijenska 23,
koji je ranije imenovan stalnim sudskim vichakom za podrudic gradevinarstva | procienu
nekretning, posliedngi puta fedenjem booj 4 Su-381 144 od 22, listopada 2014., ponovio s¢
imenuje stalnim sudskim vjcltakom m podruje gradevinarstva | procjenu nekretnina nn
podrutju fupanijskog suda u Varidinu, na vrijeme od &etin (4) godine.

Obsrarbodenje

Aleksandar Samac, diplomimamni inkenger gradevinarstva, podmio je ovome sudu zahijev
& pomwnim imenovanjem stalnim sudskim vieliskom sa podrelje gradevinarstva | procjenu
nekretning, uz koji je prilodio svu potrebnu dobumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima (unvjerenje da se ne vodi postupak iadano od strane nadlednog suda, 1
popis obavljenih vicdtadenja u prethodnom rarsdoblju

Slijedom navedenoga. po utvrdenju da ne postoje zapreke iz & 2. Pravilnika,
predsjednica sudn mjetila o kao u izrec neienja

Propisum sudska pristojba Tar, be. 40, a s 2. Zakona o izmjenama | dopunama
Fakona o sudskim prisiojhama {*Narodne novine™ br. 125711, ) pladena je u cijelosti,
Uputa o pravoom ljeku:

Protiv ovog resena mode se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave fedenja.

?,ulhnmmnmmmdqmllmﬂpnﬂm preporudeno Zupanijskom sudu u Varkdinu, v
dva primjerka s dva preslika refenja, a o afuiec Ministarstvo prvosuda RI1.
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1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnina od narucitelja Zlatno jezero d.o.o. u steCaju, Trg bana J.
Jelaci¢a 9, Koprivnica, izvrSen je pregled Sljun€are, nekretnina i dostupne dokumentacije - Sljun¢ara
Zlatno jezero (bez postrojenja i opreme) i viSe zemljiSta k.o. Sigetec, kraj Sigeca, Opc¢ina Peteranec.

Dana 02.09.2020. izvrSen je obilazak i pregled predmetnih nekretnina. Ovaj elaborat izraden je u
dobroj vjeri, koristeci sve dostavljene i dostupne dokumente od strane Narucitelja elaborata i sve
ostale dostupne informacije.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasniStvo nekretnina nisu predmet procjene, te stoga nisu
niti provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na
vrijednost nekretnina. Zbog toga se procjena ne doti¢e eventualnih tereta niti vlasniStva, osim
navodenja trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

1.1. Identifikacija Cestica:

Predmetne nekretnine - Sljunéara Zlatno jezero (bez postrojenja i opreme) i vise zemljidta k.o.
Sigetec, Opcina Peteranec, su oznacena u zemljiSnim knjigama pod oznakom:

1.1.1. zk.ul.br. 322 k.o. Sigetec, k.C.br. 202/5 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsine 1100 ¢hv

1.1.2. zk.ul.br. 637 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/49 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsSine 1000 ¢hv

1.1.3. zk.ul.br. 1619 k.o. Sigetec, k.€.br. 266/1 k.o. Sigetec, u naravi LIVADA STRUZICE

ukupne
povrsSine 634 ¢hv

1.1.4. zk.ul.br.1688 k.o. Sigetec, k.¢.br. 264/12 k.o. Sigetec, u naravi PASNJAK DOLNJE
STRUZICE ukupne povrsine 518 ¢hv

1.1.5. zk.ul.br.3049 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/59 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsine 508 ¢hv

1.1.6. zk.ul.br.3204 k.o. Sigetec,
k.C.br. 202/11 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 757 ¢hv i
k.C.br. 264/11 k.o. Sigetec PASNJAK DOLNJE STRUZICE ukupne povrsine 494 ¢hv

1.1.7. zk.ul.br. 3277 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/40 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

povrSine 400 ¢hv

1.1.8. zk.ul.br. 3284 k.o. Sigetec, k.C.br. 202/3 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsSine 646 ¢hv

1.1.9. zk.ul.br. 3289 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/36 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsine 800 ¢hv

1.1.10. zk.ul.br. 3352 k.o. Sigetec, k.C.br. 202/7 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsine 800 ¢hv

1.1.11. zk.ul.br. 3502 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/60 k.o. Sigetec, u nharavi ORANICA OTOK ukupne
povrsine 820 ¢hv

1.1.12. zk.ul.br. 3525/1 k.o. Sigetec, k.C.br. 202/16 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK
povrSine 709 ¢hv i NEPLODNO OTOK povrsine 213 ¢hv, ORANICA i NEPLODNO
ukupne povrsine 922 ¢hv

1.1.13. zk.ul.br. 3584 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/52 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrSine 960 ¢hv

1.1.14. zk.ul.br. 3619 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/51 k.o. Sigetec, u nharavi ORANICA OTOK ukupne
povrSine 750 ¢hv

1.1.15. zk.ul.br. 3686 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/54 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrSine 815 ¢hv

1.1.16. zk.ul.br. 3688 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/58 k.o. Sigetec, u nharavi ORANICA OTOK ukupne
povrsine 800 ¢hv

1.1.17. zk.ul.br. 3716 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/50 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrSine 1400 ¢hv

1.1.18. zk.ul.br. 3782 k.o. Sigetec, k.C.br. 264/13 k.o. Sigetec, u naravi LIVADA DONJE

STRUZICE
ukupne povrSine 1 JUTRO odnosno 870 ¢hv

1.1.19. zk.ul.br. 3803 k.o. Sigetec, k.C.br. 268/57 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrsSine 1005 ¢hv

1.1.20. zk.ul.br. 3817 k.o. Sigetec, k.C.br. 202/14 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
povrSine 646 ¢hv
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1.1.21.

1.1.22.

1.1.23.

1.1.24.

1.1.25.

1.1.26.

1.1.27.

1.1.28.

1.1.29.

1.1.30.

1.1.31.

1.1.32.

1.1.33.

1.1.34.

1.1.35.

1.1.36.

1.1.37.

1.1.38.

1.1.39.

1.1.40.

1.1.41.

1.1.42.

zk.ul.br. 3819 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 1000 ¢hv

zk.ul.br. 3866 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 770 ¢hv

zk.ul.br. 3980 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 655 ¢hv

zk.ul.br. 4434 k.o. Sigetec,

Arsing d.o.o.

202/2 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
268/38 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

202/22 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

k.€.br. 202/12 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrsine 757 ¢hv;
k.€.br. 202/13 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrsine 757 ¢hv;
k.€.br. 202/15 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrsine 646 Chv;
k.€.br. 202/17 k.o. Sigetec, u naravi NEPLODNO OTOK ukupne povrSine 1500 chv,
k.C.br. 202/18 k.o. Sigetec, u naravi NEPLODNO OTOK ukupne povrSine 1100 chv,
k.C.br. 202/19 k.o. Sigetec, u naravi NEPLODNO OTOK ukupne povrSine 866 chv i
k.C.br. 268/43 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 870 ¢hv

zk.ul.br. 4468 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 920 ¢hv

zk.ul.br. 4642 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 1534 ¢hv

zk.ul.br. 4662 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 800 ¢hv

zk.ul.br. 4664 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 755 ¢hv

zk.ul.br. 4699 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 1237 ¢hv

zk.ul.br. 4700 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 1090 ¢hv

zk.ul.br. 4793 k.o. Sigetec,

268/62 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/23 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
268/48 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/20 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/9 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

268/42 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

k.C.br. 202/8 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 745 ¢hy;
k.C.br. 202/10 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 757 ¢hv;
k.€.br. 202/21 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA POTOK ukupne povrSine 1100 ¢hv,
k.C.br. 268/41 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 710 ¢hv,
k.C.br. 268/44 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 870 chv,
k.€.br. 268/45 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 700 ¢hv,
k.C.br. 268/46 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 800 chv,
k.C.br. 268/47 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 1150 ¢hv i
k.C.br. 268/64 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne povrSine 700 ¢hv

zk.ul.br. 4794 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 790 ¢hv

zk.ul.br. 4796 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 634 ¢hv

zk.ul.br. 4831 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 565 ¢hv

zk.ul.br. 4843 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 760 ¢hv

zk.ul.br. 4855 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 1300 ¢hv

zk.ul.br. 4862 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 645 ¢hv

zk.ul.br. 4880 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 646 ¢hv

zk.ul.br. 4882 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrSine 735 ¢hv

zk.ul.br. 4886 k.o. Sigetec, k.C.br.
510 ¢hv

zk.ul.br. 4887 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 1050 ¢hv

zk.ul.br. 4892 k.o. Sigetec, k.C.br.
povrsine 800 Chv.

268/39 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
268/37 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/1 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
268/55 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
268/53 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/6 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/4 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
268/35 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne
202/24 k.o. Sigetec, u naravi PUT ukupne povrSine
268/56 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

268/61 k.o. Sigetec, u naravi ORANICA OTOK ukupne

5 Sljunara Zlatno jezero, Sigetec



Arsing d.o.o.

1.2. Legalitet:

Unutar podrucja predmetnog proizvodnog kompleksa Sljunare se nalaze mobilno postrojenje za
separaciju, kontejneri, mosna vaga i trafostanica, odnosno ve¢inom pokretna imovina i objekti za koje
nije potrebna dokumentacija koja dokazuje legalitet gradevina.

Zaklju€no, nema gradevina za koje je odredeno da moraju imati dokaz o legalitetu.

1.3. Dostavljena dokumentacija:

Dostavljena dokumentacija:

- Elaborat o rezervama gradevnog pijeska i Sljunka na eksploatacijskom polju "Zlatno jezero" tre¢a
obnova rezervi, izraden od Rudarsko-geolosko-naftni fakultet - Zagreb, od travnja 2020. godine.

- Popis predmeta steCajne mase ZLATNO JEZERO d.o.0. u ste€aju ( €l. 221. SZ ), Ste€ajni upravitelj
Sanja Janci, od 31.12.2019. godine.

- Ugovor o koncesiji za eksploataciju gradevnog pijeska i Sljunka na eksploatacijskom polju
gradevnog pijeska i Sljuna "Zlatno jezero" (Klasa: UP/I-310-01/19-03/298, Urbroj: 526-03-03-01-
01/3-20-4, od 24.02.2020. godine).

- RjeSenje kojim je povjerenstvo za utvrdivanje rezervi mineralnih sirovina za ocjenu "Elaborata o
rezervama gradevnog pijeska i Sljunka na eksploatacijskom polju "Zlatno jezero" tre¢a
obnova rezervi, izraden od Rudarsko-geolosko-naftni fakultet - Zagreb, od travnja 2020. godine
objavilo ocjenu i donijelo zakljucak o prihva¢anju dostavljenog elaborata o rezervama mineralnih
sirovina (Klasa: UP/I-310-01/20-03/79, Urbroj: 526-03-03/2-20-4, od 03.06.2020. godine).

1.4. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

TrziSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti e se uz primjenu vazec¢eg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine) i Pravilnika o metodama
vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15):

- za zemljiSta - POREDBENA METODA,

- za proizvodni kompleks Sljuncare - PRIHODOVNA METODA.

1.5. Podaci o procjenitelju:

Procjenitelj je stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar
Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varazdin

1.6. Napomene:

Postrojenje i oprema nisu predmet ove procjene ve¢ su predmet zasebnog elaborata.

Kako vjerovnici nisu donijeli odluku o prodaji Sljuncare kao cjeline, ve¢ su zatrazili da se zasebno
procijene pokretnine i Sljuncara kao nekretnine, ova procjena ne obuhvaéa vrijednost pokretnina, kao i
vrijednost zalihe jer su sve zalihe u meduvremenu prodane.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina €l. 68. vrijednosti preko 1.000.000 kn
se zaokruzuju na cijele desettisucice.

DAN VREDNOVANJA: 02.09.2020. god.
DAN KAKVOCE: 02.09.2020. god.
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2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA

Predmet ove procjene je Sljuncara Zlatno jezero (bez postrojenja i opreme) i vise zemljista k.o.
Sigetec, Opcina Peteranec. Eksploatacijsko polje sa proizvodnim kompeksom je smjeSeno na ukupno
52 zemljiSne Cestice koje su okrupljene u jednu cjelinu.

Eksploatacijsko polje "Zlatno jezero" izgradeno je od gradevnih pijesaka i Sljunaka dravske terase,
povoljnih hidro-geoloskih i inZinjersko-geoloskih znacajki, Sto omogucava jednostavnu i relativno
jeftinu eksploataciju mineralne sirovine. Gradevni pijesci i Sljunci su pogodna sirovina u cestogradnji i
gradevinarstvu. LeziSte gradevnog pijeska i Sljunka smjesteno je unutar naslaga druge dravske terase
koje su u ovom podrucju Siroko rasprostranjene. Podinu im tvore pliocenski lapori i gline koje busac¢im
istraZznim radovima nisu probusene. U skladu s geoloSkom gradom i genetskim znaCajkama Sireg
prostora, leziSte je svrstano u prvu skupinu leziSta gradevnog pijeska i Sljunka.

Na predmetnom zemljiStu, a u okviru proizvodne cjeline Sljuncare, nalaze se sljedec¢e gradevine:
trafostanica sa betonskim kucistem, taloZznik mulja, septicka jama, prilazna cesta za separaciju duzZine
cca 800 m, plato za deponij separiranog materijala, nasip za omedenje parcele. Provedena je
instalacija vodovoda i kanalizacije. Osim gradevina tu su i postojenje za separaciju i mjerni i kontrolni
uredaji te kontejner za vagu koji nisu predmet ove procjene ve¢ su obradeni u zasbnom elaboratu.

Kompleks je ve¢inom ograden Zicanom ogradom jednostavne izvedbe ukupne duzine 413 m. Prilaz je
makadamskom cestom povrSine oko 4800 m2.

Prema podacima u Elaboratu o rezervama gradevnog pijeska i Sljunka na eksploatacijskom polju
"Zlatno jezero" (Tablica 6 - Pregled otkopanih rezervi gradevnog pijeska i Sljunka po godinama)
vidljivo je da su se aktivnosti na eksploatacijskom polju odvijale u razdoblju od 2015. do 2018. godine.
U istom dokumentu su navedeni podaci o troSkovima iskapanja i dobiti po m3.

Buduéa planirana eksploatacija iznosi 70.000 - 101.000 m3 godiSnje u periodu od cca 5 godina.

Op¢i dojam: Slabije odrzavano, izvan funkcije od pocetka 2019. godine.

Fotodokumentacija:

- postrojenje za separaciju: nije predmet procjene
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- kontejner i mosna vaga - nije predmet procjene

- trafostanica - pristupni put

8 Sljunara Zlatno jezero, Sigetec



Arsing d.o.o.

Prikljucci
Na lokaciji su izvedeni sljededi prikljucci:

- elektropriklju€ak (trafostanica sa betonskim kucistem 500 kW).

ZemljiSta k.o. Sigetec

Predmetne nekretnine - Sljuncara Zlatno jezero i vise zemljidta k.o. Sigetec, Opéina Peteranec,
navedene su u tocki 1.1 i 3.2.

Lokacija:

Eksploatacijsko polje ,Zlatno jezero“ smjesteno je isto€no od naselja Sigetec 8 kilometara
sjeveroistono od Koprivnice, u blizini Sljunéare EP "Otok" i ima oblik nepravilnog poligona. Okolina
eksploatacijskog polja je ravnicarsko podrucje prosje€ne nadmorske visine 125 m. Najvaznija rijeka
koja odvodnjava povrSinske i podzemne vode je rijeka Drava, koja se nalazi oko 1 km sjeverno od
eksploatacijskog polja.

Gospodarski je to kraj s razvijenim poljopriviedom, eksploatacijom pijeska i Sljunka, prehrambenom
industrijom i obrtniStvom. Transportne prilike su dobre jer postoji razvijena cestovna mreza i
Zeljeznicka pruga koja povezuije cijelo podrucje Krizevaca sa Zagrebom i drugim podrucjima.
Udaljeno je od grada Koprivnice oko 13 km u pravcu sjeveroistoka (slika 1), nedaleko od sela
Sigetec.

Ukupna povrsina predmetnih zemljiSta iznosi 177.920,29 m2

Oblik i polozaj predmetnih Cestica prikazan je na prikazu lokacije (Slika 1) i na isjeCku iz Geoportal
preglednika (Slika 2 - oukvireno crno-crveno).

Slika 1. prikaz lokacije
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Slika 2. IsjeCak iz Geoportal preglednika

Polozaj obzirom na prostorni plan

Iz podataka prema pregledniku ispu.mgipu.hr - KORISTENE | NAMJENA POVRSINA - (izvor
internetske stranice opc¢ine Peteranec: https://peteranec.hr/wp-content/uploads /2019/11/1V 1D
PPUO_ Peteranec karta 4 3 Sigetec 2019 1S.pdf) vidljivo je da se predmetne Cestice k.o. Sigetec
nalaze izvan gradevinkih podrucja naselja i izdvojenih dijelova gradevinskoh podrucja
naselja te unutar podrugja POVRSINE ZA ISTRAZIVANJE | EKSPLOATACIJU MINERALNIH
SIROVINA - NEENERGETSKE MINERALNE SIROVINE - GRADEVINSKOG PIJESKA |
SLJUNKA - E3 utvrdeno EP "Zlatno jezero" (Slika 3).

POVRSINE Z4 ISTRAZIVANJE | EKSPLOATACIIU MINERALNIH SIROWINA

postojeds | planrana
MEEMERGETSKE MINERALME SIROVINE
- BGRADEVNOG PIJESKA | SLIUNKA - E3

- utvrdeno EP “Otok™
ﬂ - utvrdena EF “Toe®
- utvrdeno EP "Zlaino jezern”

—— GRANICA GRADEVINSKIH PODRUCIA NASELIA
| IZDVOJENIH DIJELOVA GRABEVINSKIH PODRUCIA NASELJA

\L | T
‘JJH!.NW | /,J/ I

Slika 3. Isjecak iz PPU Peteranec (Sigetec), predmetne Cestice su uokvirene
crno
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3. ISKAZ KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA | DRUGIH PODATAKA

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izracun odnosa vrijednosti pov
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunat:
prema tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazi
dodatku A Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7).

3.2. ZemljiSta k.o. Sigetec, Opc¢ina Peteranec:

R;(.j' zemljiste pzz;‘fg)]a povrSina (€hv) ukz(;\r/\rji?n?Z)
1. |k.C.br. 202/5 k.o. Sigetec 1.100,00 3.956,26
2. |k.C.br. 268/49 k.o. Sigetec 1.000,00 3.596,60
3. |k.C.br. 266/1 k.o. Sigetec 634,00 2.280,24
4, |k.C.br. 264/12 k.o. Sigetec 518,00 1.863,04
5. |k.C.br. 268/59 k.o. Sigetec 508,00 1.827,07
6. |k.C.br. 202/11 k.o. Sigetec 757,00 2.722,63
7. |k.C.br. 264/11 k.o. Sigetec 494,00 1.776,72
8. |k.C.br. 268/40 k.o. Sigetec 400,00 1.438,64
9. [k.€.br. 202/3 k.o. Sigetec 646,00 2.323,40
10. [k.C.br. 268/36 k.0. Sigetec 800,00 2.877,28
11. |k.C.br. 202/7 k.o. Sigetec 800,00 2.877,28
12. [k.C.br. 268/60 k.o. Sigetec 820,00 2.949,21
13. |k.C.br. 202/16 k.o. Sigetec 922,00 3.316,07
14. [k.C.br. 268/52 k.0. Sigetec 960,00 3.452,74
15. |k.C.br. 268/51 k.o. Sigetec 750,00 2.697,45
16. |k.€.br. 268/54 k.0. Sigetec 815,00 2.931,23
17. |k.C.br. 268/58 k.o. Sigetec 800,00 2.877,28
18. [k.C.br. 268/50 k.o. Sigetec 1.400,00 5.035,24
19. |k.C.br. 264/13 k.0. Sigetec 1,00 870,00 8.883,68
20. |k.C.br. 268/57 k.o. Sigetec 1.005,00 3.614,58
21. |k.C.br. 202/14 k.o. Sigetec 646,00 2.323,40
22. |k.€.br. 202/2 k.o. Sigetec 1.000,00 3.596,60
23. |k.C.br. 268/38 k.0. Sigetec 770,00 2.769,38
24. |k.C.br. 202/22 k.0. Sigetec 655,00 2.355,77
25. |k.C.br. 202/12 k.o0. Sigetec 757,00 2.722,63
26. |k.C.br. 202/13 k.o. Sigetec 757,00 2.722,63
27. |k.C.br. 202/15 k.o. Sigetec 646,00 2.323,40
28. |k.C.br.202/17 k.o. Sigetec 1.500,00 5.394,90
29. |k.C.br. 202/18 k.o0. Sigetec 1.100,00 3.956,26
30. |k.C.br. 202/19 k.o. Sigetec 866,00 3.114,66
31. [k.C.br. 268/43 k.o. Sigetec 870,00 3.129,04
32. |k.C.br. 268/62 k.o. Sigetec 920,00 3.308,87
33. [k.€.br. 202/23 k.o. Sigetec 1.534,00 5.517,18
34. |k.C.br. 268/48 k.o. Sigetec 800,00 2.877,28
35. [k.€.br. 202/20 k.o. Sigetec 755,00 2.715,43
36. |k.C.br. 202/9 k.o. Sigetec 1.237,00 4.448,99
37. |k.C.br. 268/42 k.o. Sigetec 1.090,00 3.920,29
38. |k.C.br. 202/8 k.o. Sigetec 745,00 2.679,47
39. [k.€.br. 202/10 k.o. Sigetec 757,00 2.722,63
40. |k.C.br. 202/21 k.o. Sigetec 1.100,00 3.956,26
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41. |k.C.br. 268/41 k.o. Sigetec 710,00 2.553,59
42. |k.C.br. 268/44 k.o. Sigetec 870,00 3.129,04
43. |k.C.br. 268/45 k.o. Sigetec 700,00 2.517,62
44, |k.C.br. 268/46 k.o. Sigetec 800,00 2.877,28
45, |k.C.br. 268/47 k.0. Sigetec 1.150,00 4.136,09
46. |k.C.br. 268/64 k.o. Sigetec 700,00 2.517,62
47. |k.C.br. 268/39 k.o. Sigetec 790,00 2.841,31
48. |k.C.br. 268/37 k.0. Sigetec 634,00 2.280,24
49, |k.C.br. 202/1 k.o. Sigetec 565,00 2.032,08
50. |k.C.br. 268/55 k.o. Sigetec 760,00 2.733,42
51. [k.C.br. 268/53 k.o. Sigetec 1.300,00 4.675,58
52. |k.€.br. 202/6 k.o. Sigetec 645,00 2.319,81
53. [k.C.br. 202/4 k.o. Sigetec 646,00 2.323,40
54. |k.C.br. 268/35 k.o. Sigetec 735,00 2.643,50
55. [k.€.br. 202/24 k.o. Sigetec 510,00 1.834,27
56. |k.C.br.268/56 k.o. Sigetec 1.050,00 3.776,43
57. |k.C.br. 268/61 k.o. Sigetec 800,00 2.877,28
SVEUKUPNO (m2): 1,00| 47.869,00] 177.920,29
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PROCJENA ZEMLJISTA - Zemljista k.o. Sigetec, Opéina Peteranec -
POREDBENA METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazec¢eg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Objasnjenje za odabir metode:

Prema &l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:

Prema Cl. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjedna€enja (pravilo 2-sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

Prema €l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno &lanku 19. ovoga
Pravilnika.

ObrazlozZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema Cl. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljeZja nekretnine,
koji nisu pod utjecajem neuobi€ajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukgije posebno traZzeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema €l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanije ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).

Napomena: u regstru eNekretnine nema poredbenih primjera koji bi odgovarali predmetnoj lokaciji
i namjeni, pa su uzeti sli¢ni primjeri. Sukladno posebnom zakonu (prema ¢l. 58. st.2 Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina) kojim se ureduje podrucje zastite osobnih podataka, u poredbenim
primjerima nije prikazan tocan polozaj zemljiSta ve¢ samo priblizan. Navedene podatke o
poredbenim primjerima je moguce provijeriti uvidom u registar eNekretnine.
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4.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji

Podaci o nekretnini

Paoljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajrih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
IDZKC 858215
Dztum pregeda 23.8.2020,
PC;IT'IOPRI‘JIIEI:NC- ZEMUIISTE
IDEN (PJ) 3735663
Vrsta ugovorz KP - KUPCPRODAIA
Dztur prvog evidenticznia ugovera u ZKC-u
Povrsna u prormetu 2.877,23
Vrijednost nekratnine {KN) £.000,00
Dstum ugovera 01.02.2018
POREZL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikzzana jz
vrijednost nzkretnine baz POV-3, neovisno ¢ tome podljeZa li premet njegovej naplati.

Vrsta nekretnine

Promet podlijeZz plaZanju POV-3

Stopa PDV-a (%) 25
PDV ukljuczn u prikazanoj cijeni

Cptirane

Status oodatka PRCUZLTC OD PU

SIGETEC - OSCEITO VRIJEDNHC
OBRACIVO

P1 - FOLJOPRIVRCCNO TLO
ISKDIUCIVO OSNOVNE NAMIENE
- DSCBITO VRIEDNO DBRADIVO
TLO

Cjenowni blck:

Pretelita namena genovnog bloca

Podaci o nekretnini

Poljoprivrediw comljiste (PZ) - Zhirke kupprodajnib cij=us

Maziv alribula Vrijednusl atribula
ID ZKC 1217121
Dakum oraglada 23.8.2030
I_’IEJIT'IEPHIJRE[INO ZEMLIISTE
Pz}
ID BN (PD) 3682703
rsta ugovora K2 - KUPCPRODAIA
DEkUM 2rvog eV dentiran|a ugovora U 285U
Zovrina v prometu 16.611,00
‘Vrijednost nekretning (KN) 40,000,00
Daum agniara RN32m7
PUREZL:
NAPOMENA: ra hupoprodaje svih vista zemljistz u iskazenc] cieri prikazana je
rijedrost nekremnine bez PCV-a, neovisna 2 tome podiijeze i promet njegovoj naplati.

Visld nekredning

+ Promet podideze placariu PDV-a
« Stopa POV 2 (%)

» POV ukjuZen u orikazane] cljenl
« Optranje

Sratis padatka PRELIZFFTO QD PL
o Sl =L - OSUBLIO VELIEDNG

Cienovni blak SERADTVO

PL - POLIOPRTVRECHO TLO

IEKLIUCIVO OSHOVMNE NAMIEN=

Iretei ta namjena cjenouncg hleka - CSOBITO VRIJEDNG OBRACIVC
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Primjer 3: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

i Eadar o nebretnin EX=IE \

Foljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

/

Maziv atributa
1D ZKC
Drdlunm peegled=

Wrsta nekrefnine (P7

1D BH {PU) 4145181

Vrsta uacvor: KM KUPOPRODAJA
Rabum preng evidentienia agovorz o PRC-L
Pourdinz U prometu

vmednost nekretnine (KN]

Datum ugovara

POREZII:

NAPUMENA: 23 kupoprodaje swih vista zemijista v iskazany) cpeni prikszana je
wrijedives nekielving ey POA-A, neovisnn o Bina pellijefe b peomel jagevnj egila .

BULJUBRIVEEDND SEMLUE 1B

23.040,25
BA.L00,00
07.02.201%

= Promct podigeEz placanp 1LY 2

Slops PDV-a (%) 15
= PDV ukliuéen u prikazanoj cieni

aptrane

Status podatka

Crenovl Elak

PRIUZLTO OD ~U

SIGFTFC - NSORTTO VRETIFNNG
OBRADIVO

P1 - 20 OPRTIVEFTNO TI D
JSELIUCIVG OSNOVME NAMIENE
- TSORTTO VRIIFNNG NRRANTVO
TLO

Pretezita namienz cienovnog bloka

4.2. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opcina Sigetec Sigetec Sigetec

ID PN (PU) / ID ZKC 3756663 3682703 4146181
Nadnevak sklapanja kupoprodajel 01.02.2018. | 28.02.2017. | 07.02.2019.
Lokacija Sigetec Sigetec Sigetec
Vrsta nekretnine Pz Pz Pz
Kupoprodajna cijena (kn) 8.000,00 40.000,00 64.000,00
PovrSina nekretnine (m2) 2.877,33 16.611,00 23.040,25
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2) 2,78 2,41 2,78

IINDEKSI CIJENA STAMBENIH OB

|HOUSE PRICE INDICES "
|Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Indeksi (@ 2015, = 100)”
Indices (@ 2015 = 100} %

novi po C
stambeni
objekti
Existing
dwellings

Grad
Zagreb
City of
Zagreb

ukupno Ostalo

Tatal Other

dwellings

a1 100,85 102,51 102,25
Q2 10455 9571 10647 10269 10658 10003
Q3 10543 9776 10665 10645 10546 100,20
Q4 10845 9873 11046 11046 10867 102,26
2018, a1 109 44 9903 {1158 11218 11054
a2 109,26 9851 11147 11451 10933 0894
a2 11232 10078 11468 11896 11220 10051
04 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019, a1 117,85 10000 11952 12502 11867
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10004
lok] 12136 10907 12390 13346 11305 10393
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 109,64
2020, a1 12825 10769 13212 14079 12539

Arsing d.o.o.
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4.3. Tablica - izracun jedini€¢ne cijene zemljista:
MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

4.4.

_|Indeks na dan kupoprodaje 99,57 95,53 100,59
%E Indeks na dan vrednovanja 109,31 109,31 109,31
2 Koeficijent korekcije 1,10 1,14 1,09
‘—E _l\/le_dgyrem_gnski izjednaCena 3,05 2.76 3.02
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00
§ > VeliCina 1,00 1,00 1,00
% § Prilaz 1,00 1,00 1,00
2§ |Uredenost 1,00 1,00 1,00
é ¥ Stanje zemljista 1,00 1,00 1,00
Ostalo (pogled, zona) 1,00 1,00 1,00
Meduvr(iaZrFeednns:é;r:r;tiirjlé\:]e;htatlvno 3.05 276 3,02
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% 0% 0%
Prosjek (medijan) 2,94
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) 0,11 -0,19 0,08
Odstupanje od prosjeka (rel.) 3,75% -6,35% 2,60%
- =y
N e I e
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,01 0,03 0,01
% Suma kvadrata aps. odstupanja 0,05
g Standardno odstupanije (#): 0,16 5,53%
dD\\//{;)_sstirgunI:(;1 c():)s)'fupanje (pravilo 0,33 11,05%
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini€na cijena 2,94

JEDINICNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - Sljun&ara Zlatno jezero i

zemljista k.o. Sigetec, Opcina Peteranec:

Uskladena vrijednost u kn/m2:

2,94

€/m2:

0,39

Arsing d.o.o.

TRZISNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - Sljun&ara Zlatno jezero i zemljista

k.o. Sigetec, OpcCina Peteranec:

Zemljiste

PovrsSina - m2

Jed. cijena kn/m2

Ukupno:

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE -
Sljunéara Zlatno jezero i zemljista k.o.
Sigetec, Opc¢ina Peteranec

177.920,29

2,94

523.085,64 kn

16

69.559,26 €
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5. PROCJENA SLJUNCARE (bez postrojenja i opreme) - PRIHODOVNA METODA

Vrijednost proizvodnog kompleksa $ljun¢are (bez postrojenja i opreme) - Sljun¢ara Zlatno jezero
i zemljiSta k.o. Sigetec, Opcina Peteranec, procjeniti ¢e se uz pomo¢ PRIHODOVNE METODE, u
skladu sa vaZze¢im Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o
metodama vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15).

Objasnjenje za odabir metode:
Prema Cl. 24. Zakona o procjeni vriiednosti nekretnina Prihodovna metoda je u prvome redu

primjerena za utvrdivanije trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha koijih je stvaranje prihoda.

Prema ¢€l. 30 Pravilnika o metodama procjene nekretnina poslovne nekretnine — to su one nekretnine
koje se prema ukupnom godiSnjem prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima
i drugim poslovnim oblicima fizickih osoba. Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nagin
utvrduje se poloZaj na trziStu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, troSkova gospodarenja i drugih okolnosti koje utjeCu na vrijednost nekretnine.

Prema €l. 41 Pravilnika o metodama procjene nekretnina u pojednostavljenoj prihodovnoj metodi
prihodovna vrijednost utvrduje se iz kapitaliziranog Cistog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja
se diskontira na dan vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomicnih povrSina
prema opcéenitom izrazu:

PV =PG x M+ VZ/q" ;

PV = prihodovna vrijednost nekretnine;

PG = Cisti prihod gradevine;

VZ = vrijednost zemljiSta;

M = multiplikator;

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta moze se zanemariti kod
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevina duzeg od 50 godina pa se izraz za
jednotracnu prihodovnu metodu svodi na:

PV=PG xM

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; M = multiplikator;

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prilozi su iz Pravilnika o metodama procjene nekretnina: Faktori diskontiranja - Prilog 8, OdrZivi vijek
koriStenja gradevina - Prilog 9. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka kriStenja - Prilog 9. Orijentacijske
stope kapitalizacije - Prilog 13, Multiplikator - Prilog 14

Prilikom izrade procjenbenog elaborata, koristile su se odredbe i smjernice sljedecih zakona, propisa i
odluka :

01. Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/2015)

02. Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015)

04. Zakon o gradenju (NN RH 153/2013)

06. eNekretnine - baza kupoprodajnih cijena (Apis - Ministarstvo Graditeljstva RH)
09. Uredba o visini vodnog doprinosa

10. Odluka o komunalnom doprinosu Grada / Op¢ine
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5.1. Sljuncara Zlatno jezero i zemljista k.o. Sigetec, Opéina Peteranec

5.1.1. IZRACUN ODRZIVOG OSTATKA VIJEKA KORISTENJA - EKSPLOATACIJE:

|GODINA PROCJENE: 2020 god. |

|TRAJANJE KONCESIJE / ILI DO ROKA EKSPLOATACIJE: 2025 god. |

PREOSTALI VIJEK KORISTENJA:

5 god.

5.1.2. PRIKAZ ODABIRA STOPA KAPITALIZACIJE | DRUGI PODACI ZA IZRACUN

VRIJEDNOSTI:

Prikaz odabira stope kapitalizacije:

- (prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene nekretnina)

- za proizvodne gradevine stopa kapitalizacije iznosi od 6,5 do 8,0
%:prosjek 7,25%, korigirana stopa 7,25+(-0,50+0,00-0,50+1,00+0,0) =
7,25%, zaokruzno 7,50 % - prema tablici u nastavku:

- prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka:

odabrano 7,50%

prema poloZaju nekretnine: korekcija:
jako dobar do visoko vrijedan, ograniceni rizici -0,5do -1,0 %
dobar do jako dobar, prosjecni rizici 0,0%
slab do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost ...):
narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%
rizik naplate najamnine/zakupnine:
nizak rizik do -0,5%
prosjecan rizik 0,0% 0,00
povecan rizik do +1,0%
gospodarska situacija:
narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loSa do +1,0%

razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%

- Jedini¢na vrijednost dobiti: izvedene iz podataka o poslovanju Sljuncare Zlatno jezero a 2019. godinu,

koji su dostupni procjenitelju:
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ANALIZA PRIHODA OD SLJUNCARE "ZLATNO JEZERO" (2019. godina)

- |z Elaborata o rezervama gradevnog pijeska i Sljunka na eksploatacijskom polju "Zlatno jezero" treca
obnova rezervi, izraden od Rudarsko-geoloSko-naftni fakultet - Zagreb, od travnja 2020. godine:

4. TEHNICKO-EKONOMSEA DCIENA

A I Privadni i veijednosni pokazateli
4. 11 Prirodni pokazarelfi
1. Rezerve mincralme sirovimne
Ukupna kolidina bilanénih rezervi (u sraslom stanju) iznosi 396 514 o' B
kategorije i 43 268 m® O katcgorije ili ukupno B+C1 439 782 m®. Uz eksploatacijske
gubitke od 7% {30 785 m*) dobiju sc cksploatacijske rezerve od 408 997 m®.
Uzmerno 6 koeficijent rastresitosti od 1.2 (iskustveni podatak) dobit Gemo

chkeploatacijske reperve U pastresitom stanju od 490 796 m’.

2. Godifnga cksploatacija
Godisnja ckspleatacija gradevnog pijeska i Sljunka iznosit éc 70 (0 do
maksimalno 101 000 m' u rastresitom stanju, odnosno maksimalne &4 000 m®
u sraslorn stanju uz koeficijent rastresitosti K, = 1,2,

3. Wijek cksploatacije
Uz navedenu planirany maksimalon godifnju cksploataciju, predvida se vijek

ckeploatacije od pribline 4.9 godina.
411 Vrijednosni pokazatelfi
Ma tr¥ism je ostvarena cijena od 20,00 knim®. Trofkevi ckaploatacije formirani su na

temelju podataka dobivenih od strane investitora.

Povriina cksploatacijskog polja ZLATHNO JEZERCO iznosi 17,75 ha, te na temelju
toga naknada za rauretu povrding odobrenog cksploatacijskog polja “ZLATNO JEZERO™
iEmosi:

17,75 x 800,00 kn'ha =14 200,00 kn/'god.

4o po m’ gradevnog pijeska i 4ljunka izmvosi :

14 200,00 kn : 101 600 m* = 0,14 kn'm?

4.2 Izralun trofkova etkopavanja

Prosjedni trodkovi cksploatacije gradevnog pijeska i Sljunka iznose 15,04 kn, a sastoje

se od:
PRIKAZ TROSKOVA OTKOPAVANIA |
Ehl h-i:-: In:-i.“ ks >
1 Troskovi istraZnih radova i izrade topografike karte 010
2 Trodkovi utvrdivanjas kvalitete mineralne sirovine 025
3 Trodkovi relavanja imovinsko-pravaih odnosa za zemljidne 3.10
Cestice .
4 Troskovi izrade tchnitke dokumentacije 032
5. Troskovi ishodenja akata 0.20
7. Trodkovi prometne infrastrukture 025 I
R TTOSKOVT TDavE STTORCVE T OpICine 23 OIRGPavanie rAp
9. Troskovi odrkavanja strojeva i opreme za otkopavanje 1.17
10. Troskovi materijala i encrgije 1.55
1. Trodkovi radne snage na otkopavanju 351
12 Trodkovi zadtite na radu, zastite okolida i prirode, komunalne 0.42
naknade Y
13. Troskovi sanacije cksploatacijskog polja 0.91
| Sveukupan iznos trodkova otkopavanja: 15,04 kn

Ukupmi godidng trodak otkopavanja prema tome znosi 1 519 040 ko,

Prodajna cijena (trZifna wvrijednost) 1 m® gradevmog pijeska i Sljunka iz
cksploatacijskog polja ZLATNO JEZERO™ iznosi 20,00 kn/m’, iz tega proizlazi dobit po m*
od 496 kn_
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Obzirom na svrhu predmetne procjene (prodaja zbog ste€aja) i aktivhu koncesiju, vidljivo je da su
"troSkovi istraznih radova i izrade topografske karte", "troSkovi utvrdivanja kvalitete mineralne sirovine",
"troSkovi rieSavanja imovinsko-pravnih odnosa za zemljiSne Cestice", "troSkovi izrade projektne

dokumentacije", "troSkovi ishodenja akata" i "troSkovi prometne infrastrukture" plac¢eni odnosno nema
potrebe za njihovo plaéanje, te da ne terete buduéeg kupca (uokvireno crveno u tabeli 4.2.).

Slijedom navedenog proizlazi da je procjenjena dobit 4,96 kn/m3 uvecana za troSkove koji su podmireni i
ne terete buduca razdoblja:

i:d Opis troSka jed. vrijednost (kn/m3)

1. [TROSKOVI ISTRAZNIH RADOVA | IZRADE TOP. KARTE 0,10

2. |TROSKOVI UTVRBIVANJA KVALITETE MINERALNE SIROVINE 0,25

3. [TROSKOVI RIESAVANJA IMOVINSKO-PRAVNIH ODNOSA ZA
ZEMLJISNE CESTICE 3,10

4. |TROSKOVI IZRADE PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 0,32

5. [TROSKOVI ISHOPENJA AKATA 0,20

6. |TROSKOVI PROMETNE INFRASTRUKTURE 0,25
UKUPNO: 4,22

Zaklju¢no, dobit po m3 gradevnog pijeska i Sljunka iznosi 4,96 + 4,22 = 9,18 kn/m3 bez PDV-a, odnosno
11,48 kn/m3 sa PDV-om.

GodiSnja eksploatacija iznosi 84.000 m3, mjese€no 84.000 / 12 = 7.000 m3.

PROCJENA VRIJEDNOSTI - Sljunéara Zlatno jezero i zemljista k.o. Sigetec, Opéina Peteranec:

PRIHOD OD NEKRETNINA

Dobit /m3
GRADEVINA ISKOPANO procjenje
I'mj. (m3) | ugovorni (kn/m2) ni kn ukupno/mjesec
(kn/m2)
Sljuné&ara Zlatno jezero k.o. Sigetec,
Opcina Peteranec / mjese¢no 7.000,00 1148 80.360,00 kn
GODISNJI BRUTTO PRIHOD( kn ukupno/mjesec x 12 mj.): 964.320,00 kn
GODISNJI BRUTTO PRIHOD 964.320,00 kn
TROSKOVI GOSPODARENJA:
NAPOMENA: svi operativni troSkovi ve¢ su
obracunati u izracunu dobiti tj. troSkova
otkopavanja) = 0,00 kn
porez 18% = -173.577,60 kn
GODISNJI NETTO PRIHOD 790.742,40 kn
Stopa kapitalizacije (t.5.1.3.) 7,5%
OdrZivi ostatak vijeka koriStenja 5 godina
Multiplikator (Prilog 14) 4,05
Diskontirana vrijednost zemljiSta (Prilog 8.) 523.085,64 kn 00,6968 364.486,07 kn

(GODISNJI NETO PRIHOD x Multiplikator + Diskontirana vrijednost zemljista)

VRIJEDNOST PROIZVODNOG KOMPLEKSA SLJUNCARE -
Sljun&ara Zlatno jezero (bez postrojenja i opreme) i zemljista k.o. 3.566.992,79 kn
Sigetec, Opc¢ina Peteranec:

ili kn/m3 iskopa 7,27
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5.2. VRIJEDNOST ZALIHA - GOTOVIH PROIZVODA:

- Vrijednost gotovih proizvoda - zaliha iznosi 0,00 jer su zalihe u meduvremenu prodane.
Gotovi proizvodi - zalihe: 0,00 kn

5.3. REKAPITULACIJA - Sljuncara Zlatno jezero (bez postrojenja i opreme) i zemljista k.o.
Sigetec, Opcina Peteranec:

1. [VRIJEDNOST PROIZVODNOG KOMPLEKSA SLJUNCARE (bez
postrojenja i opreme) (t.5.1.4. - PRIHODOVNA METODA) 3.566.992,79 kn
2. [VRIJEDNOST ZALIHA - GOTOVIH PROIZVODA (t.5.2.) 0,00 kn
5.3.1. SVEUKUPNO: 3.566.992,79 kn
ili kn/m3 iskopa 7,27
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6. REKAPITULACIJA

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA - Sljun&ara Zlatno jezero (bez postrojenja i
opreme) i zemljiSta k.o. Sigetec, Opcina Peteranec, NA DAN VREDNOVANJA

IZNOSI:
Sliuncara Zlatno jezero (bez postrojenjaiopreme) i 5 oo 095 79k ili - 474.334.15 €
zemljista k.o. Sigetec, Opcina Peteranec:
ZAOKRUZENO (na cijele desettisuéice): 3.570.000,00 kn ili 474.734,04 €
ili €/m3 iskopa 7,27

( TeCaj EUR, NBH na dan procjene : 1 EUR = 7,52 kn )

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve
okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguc¢ sukob interesa, Procjenitelj je procjenu je
izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 07.09.2020. godine
Izradio:
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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