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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

POPIS PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu
Pravilnik,

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

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

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

e Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

e Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

e Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

e Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

e vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova
komunalne infrastrukture,

e podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18,
67/19, 59/20),

e podatak o prosjecnim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj
(NN 98/18),

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

e European Valuation Standards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

e bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,

e vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

e Norma HRN ISO 9836:2011,

e Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog
doprinosa, (NN 15/19),

e Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20)

e Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske,

e priopcenje 13.1.2/1.0d 20. sijenja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

1. UVOD

Sukladno zahtjevu Narucitelja, daje se dopuna odnosno ispravak procjembenog elaborata
broj 001/2025 izradenog u veljaci 2025. godine, kojim je bila utvrdena trZisna vrijednost
nekretnine — gradevinskog zemljisSta (u naravi servisni put u industrijskoj zoni) na cestici
oznake k.¢. 1495 k.o. Mala Svaréa 1.

Navedenim procjembenim elaboratom bila je utvrdena trziSna vrijednost 10. i 11.
suvlasnickog dijela, svaki u omjeru 1/12. Medutim, prema zahtjevu Naruditelja, predmet
procjene trebao je biti iskljucivo 11. suvlasnicki dio (1/12), i to u vlasnistvu:

ENERGOREMONT PROIZVODNIJA d.o.0. u stecaju
OIB: 37859975461
Sjediste: Mala Svar¢a 207, 47000 Karlovac

Sukladno tome, ovim ispravkom mijenja se obuhvat procjene, odnosno utvrduje se da je
predmet procjene iskljucivo 11. suvlasnicki dio 1/12 gore navedene Cestice u vlasnistvu
navedenog stecajnog duznika.

Svi ostali parametri, metode, pretpostavke, trziSni podaci, zakljucci i rezultati procjene
ostaju neizmijenjeni, osim Sto se vrijednost izraCunava za predmetni 11. suvlasnicki dio.

Za izraCun vrijednosti nekretnine, vjeStak je primijenio poredbenu metodu, odnosno
vrijednost nekretnine - zemljista je izraCunata u odnosu na vrijednosti prodanih zemljista
prema podacima dostupnim putem sustava , e-nekretnine”.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti u elaboratu su iskazane u kunama.

1.1. OCEVID

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte (u naravi servisni put u industrijskoj zoni) na Cestici
oznake k.¢. 1495 k.o. Mala Svaréa 1 (11. Suvlasni¢ki dio: 1/12). Oc¢evid je izvréen na licu mjesta
04. velja¢e 2025., u nazocnosti Narucitelja, te je izvrSena identifikacija nekretnine koja su
predmet vjestadenja te izradena je fotodokumentacija.

1.2. ZADATAK SUDSKOG VJESTAKA

Imenovani sudski vjeStak dobio je zadatak obaviti vjeStacenje te dati svoj pisani nalaz i stru¢no
misljenje o trziSnoj vrijednosti nekretnine - zemljista.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dakle, dan vrednovanja je: 04.02.2025.

- dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

Dakle; dan kakvoce je: 04.02.2025.

-svrha izrade elaborata je procjena vrijednosti nekretnine za potrebe stecajnog postupka.

PRVA ZONA
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

1.3. OPIS NEKRETNINE

1.3.1. Lokacijai polozaj nekretnine

Lokacija: Karlovac

Katastarska cestica: 1495

Katastarska opcina: Mala Svaréa 1

ZemljiSno knjizna Cestica: 1495 (BZP)

ZK ulozak: 1756 k.o. Mala Svaréa 1 (11. Suvlasni¢ki dio: 1/12)
Povrsina zemljista: 4033 m? (zemlji$ne knjige)

Pristup javno prometnoj povrsini:  Ima

Namjena: Gradevinsko podrucje industrijske namjene

Nagib Cestice: Ravan

Oblik: Nepravilan

Opis nekretnine: Predmetni nekretnina, u trenutku ocevida, predstavlja

servisnu cestu u industrijskoj zoni.

Slikal: Prikaz lokacije u odnosu na éire gradskog podrucje
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24 D

Slika2: Prikaz lokacije u odnosu na uZe gradskog podrucje
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

1.3.2. Osobine zemljisSta obzirom na vazeéu prostorno — plansku dokumentaciju

VaZeca prostorna dokumentacija za podruéje obradeno ovim prijedlogom je PPZ Karlovacke -
VI. ID (Glasnik Karlovacke Zupanije, broj 26/01, 33/01-ispravak, 36/08-prociséeni tekst, 56/13,
07/14-ispravak, 50b/14, 06c/17, 29c/17-procisceni tekst, 8a/18, 19/18-procisceni tekst,
57¢/2022). Prema prostornom planu grada Karlovacke Zupanije predmetna nekretnine se

nalazi u gradevinskom podrucju gospodarske namjene — proizvodne. (oznaka I).
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Slika 3: Kartografski prikaz za koriStenje i namjenu prostora

NAMJENA | KORISTENJE PROSTORA
PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA NASELJA
:’ GRADEVINSKA PODRUGJA NASELJA

RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA IZVAN NASELJA

T

; '| 1 GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODMNA

EKE POSLOVNA NAMJENA,

! .’ TI I UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

T1-HOTEL, T2 - TURISTICKO NASELJE, T4 - IZLETISTE
SPORTSKO- REKREACIJSKA NAMJIEMNA

Fil- GOLF IGRALIY JAHACK] CENTAR; 73 - CEMTAR ZA TMISKE SPOSTOVE;
RS- CEN ARZAW-ENE SEORTOVE. R- SPORT | REXREACUA,

POVRSINA ZA ISKORISTAVAMNJE GEOTERMALNE WODE
E2 - eksploatacijske poije geotermalns vode
POVRSINA ZA ISKORISTAVANJIE MINERALNIH SIROVINA

E3 - kamengiomi, E4 - glinokopi, E5 - Sljunak i pijesak

POVRSINE UZGAJALISTA (AKVAKULTURA)

AKU MULACIIA

- za hidroelsktrany, AP - za obranu od poplava, AV - za vodoogskrbu

OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO

VRIJEDNO OBRADIVO TLO

| S |
FEEEEEE]
EEEEEE
EHE

OSTALA OBRADIVA TLA

Slika 4: Tumac planskog znakovlja
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

2. NACELA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
2.1. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

U protekle tri godine, trziSte nekretnina u Republici Hrvatskoj pokazalo je razli¢ite trendove u
pogledu broja transakcija i vrijednosti nekretnina.

Prema podacima iz publikacije "Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske u 2023. godini",
ostvareno je 116.961 kupoprodaja nekretnina, Sto predstavlja blagi rast od 0,2% u odnosu na
2022. godinu. Prosje¢na vrijednost prodane nekretnine iznosila je 77.079 eura, a ukupna
vrijednost svih transakcija bila je 9,1 milijardu eura, $to ¢ini 12% bruto domaceg proizvoda te
godine.

U prvom kvartalu 2024. godine zabiljeZzena je smanjena aktivnost na trziStu nekretnina, dok je
u drugom kvartalu doslo do ozZivljavanja, Sto je rezultiralo stabilizacijom potraznje. Ukupno je
ostvareno 67.415 kupoprodaja, Sto je blagi pad od 0,86% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine. Zabiljezen je rast transakcija gradevinskih zemljista za 2,07%, dok je prodaja stanova i
apartmana smanjena za 7,96%.

Grad Zagreb ostaje najtrazenije podrucje za kupnju nekretnina, iako je zabiljezio pad
transakcija od 6,5% u prvoj polovici 2024. godine. S druge strane, Zagrebacka Zupanija i
Primorsko-goranska Zupanija biljeZe rast broja transakcija od 13,5% odnosno 16%.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem
tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,4%. U odnosu
na trece tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
1,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2023. za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na treée tromjesecje
2023. za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024.
u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2023. (na godi$njoj razini) za Grad Zagreb
viSe su za 7,7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za 16,8%.

VA TN A
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Bazni indeksi, 2015. = 100

Godina Tromjesecje Nov! Postojeé! Grad

Ukupno stampen! stampen! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2020. 1.tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 125,4 109,3
2. tr. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9
3.tr. 129,8 110,8 133,4 141,1 126,9 113,4
4. tr. 133,0 108,7 137,5 145,5 127,6 119,5
2021. 1.tr. 134,2 113,44 138,2 145,4 132,8 115,7
2. tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 1343 122,2
3.tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 124,4
2022. 1.tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 132,3
2. tr. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3.tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
4. tr. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 146,2
2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2. tr. 179,6 1547 184,6 199,6 170,9 165,8
3.tr. 180,1 158,6 1844 204,4 168,5 162,7
4. tr. 186,2 151,1 193,1 206,6 179,0 167,2
2024. 1.tr. 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170,8
2. tr. 197,5 163,1 204,1 218,4 189,0 181,0
3.tr. 202,2 165,6 209,3 220,1 195,4 190,0

PRVA ZONA

Tablica 1: Indeks cijena stambenih nekretnina (HNB)
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

3. POSTUPAK PROCJENE VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Na osnovu zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, za
ovu vrstu nekretnine, a prema odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, za izraun procjene vrijednosti
nekretnine — zemljiSta je primijenjena poredbena metoda.

Za potrebe odredivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine, koristeni su podatci s WEB
aplikacije Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - eNekretnine.

3.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbena metoda se, u
pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzisSne vrijednosti nekretnina koje su medusobno
priblizno sli¢ne, iz istoga ili usporedivog cjenovnog bloka i realizirane unazad cCetiri godine
(prema ¢lanku 7, stavak 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).
Poredbenom metodom trZiSna vrijednost nekretnina odreduje se iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Prilagodbe u poredbi vrSe se na
osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene nekretnine pokusavaju
prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje, zoni itd.
Poredbena metoda je najprikladnija metoda za trziSnu procjenu promatrane nekretnine s tim
viSe Sto posjedujemo realizirane istovjetne ili priblizno sli¢ne nekretnine u bliskoj proslosti, na
istom podrudju.

WA TONA
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

3.2. ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CLJENA

Podaci za poredbeni postupak koji su primjenjeni za utvrdivanje trzisSne vrijednosti predmetne
nekretnine zemljiSta, preuzeti su iz informacijskog sustava ,,eNekretnine”, a odnose se za blok
koji je istih ili sliénih obiljezja. U promatranom razdoblju unatrag cetiri godine od dana
utvrdivanja trziSne vrijednosti vjeStacene nekretnine, uzete su 3 realizirane kupoprodaje koje
su predmet utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine.

Informacije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.12.2024
Povrsina u prometu 2.000,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 09.12.2024
POREZI:
MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeze |i promet njegovoj naplati.
Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
PDV uldjuéen u prikazanoj dcijeni NE
Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok MALETICI - GOSPODARSKO
Pretefita namjena gjenovnog bloka I1 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA

Izvor podataka br. 1
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 001/2025

Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

| vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.01.2025
Povrsina u prometu 6.034,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 72.422,52
Datum ugovora 04.12,2024
POREZI:
NAPOMENA: z2 kupoprodaje svih vrsta zemljista u ict j cijeni pris je vrijed
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV uldjucen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena genovnog bloka

Izvor podataka br. 2

Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa

ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN) 331,518,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 44.000,00
Datum ugovora 04.04.2023
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

Stopa PDV-a (%) 25

PDV uldjucen u prikazanoj dijeni NE

Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cienowni blok BILES - GOSPODARSKO

1 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA -
INDUSTRIISKA I ZANATSKA

Pretezita namjena genovnog bloka

Izvor podataka br. 3
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won | oz | oen | o | poveswa | KUPOrRoDAN | FGLCE | oaruw
(EUR/m2)
2 2228299 5444499 Maletici 2000,00 30.000,00 € 15,00 € 9.12.2024
3 2246065 5467597 Biles 6034,00 72.422,52 € 12,00 € 4.12.2024
4 1881415 4997254 Biles 2446,00 44.000,00 € 17,99 € 4.4.2023

Tablica 2: Usporedne nekretnine — ,,e-nekretnine”

U slijededoj tablici izvrSeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina pomoc¢u Hedonickih indeksa cijena nekretnina DZS-u (prema ¢lanku 6. Pravilnika o
metodama procjena vrijednosti nekretnina).

< DZS indeks DZS INDEKS
JEDINICNA CIJENA DATUM CIJENA DZS
ID PN LOKACUA POVRSINA (EUR/m2) KUPOPRODAIE (za datun} 3Q2024. indeks EUR/m2
kupoprodaje) god.
5444499 Maletici 2000,00 15,00 € 9.12.2024 190,00 190,00 15,00 €
5467597 Biles 6034,00 12,00 € 4.12.2024 190,00 190,00 12,00 €
4997254 Biles 2446,00 17,99 € 4.4.2023 165,80 190,00 20,61 €

Tablica 3: Meduvremensko izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacenje provedeno je prvenstveno odabirom usporednih nekretnina
podudarnih karakteristika.

OBILIEZIA PREDMETNE NEKRETNINE U ODNOSU NA POREDBENE NEKRETNINE
JEDINIENA Pl;‘::éﬂ:“ E:JAZ:JE UKUPNI KOEFICUENT INTT;Q;:%QLIXNO
R. BR. CUENA KONFIGURACUA INTERKVALITATIVNOG p
(HRK/m2) | MIKROLOKACUA | OBLIK PARCELE TEREN INFRASTRUKTURA [  OSTALO KOEFICUENTA \ZJEDNACENJA JEDINICNA CUENA
B ISKORISTIVOSTI (HRK/m2)

2 15,00 € 1,00 - isto 1,20 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 1,20 18,00 €
3 12,00€ 1,00 - isto 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 1,10 13,20 €
4 2061 € 1,00 - isto 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 1,10 22,68 €

PRVA ZONA

Tablica 4: Interkvalitativno izjednaéenje
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Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih
cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) slicnih nekretnina u
promatranom cjenovnom podrucju ili tijekom utvrdivanja trZiSne vrijednosti pojedinacne
nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti ¢e se iz daljnjeg postupka utvrdivanja trziSne
vrijednosti, a novi prosjek izracunat ée se iz preostalih cijena (¢lanak 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina).

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja
kupoprodajnih cijena vecih od £30% od prosjecne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina.

< JEDINICNA CIJENA Odstupanje od T i
R. BR. 1D ZKC ID PN LOKACIA POVRSINA (EUR/m2) S Prosjecna cijena
2 2228299 5444499 Maletiéi 2000,00 18,00 € 0,23
3 2246065 5467597 Biles 6034,00 13,20 € -26,49 17,96 €
4 1881415 4997254 Biles 2446,00 22,68 € 26,26

Tablica 5: Odstupanje od prosjecne cijene

Prema podacima usporedbe cijene po m2 usporedivih nekretnina s prosje¢nom cijenom iz
prethodne tablice vidljivo je da ni jedna nekretnina ne odstupa od prosjecne cijene u okvirima
1+30%. Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja i iskljucivanja neuobicajenih
okolnosti, te na temelju dobivenih raspolozZivih podataka, procijenjena jedini¢na cijena
predmetnog zemljista, iznosi:

JEDINIENA TRZISNA
Zemljiste VRIJEDNOST POVRSINA (m?) VRIJEDNOST

(EUR/m2) (EUR-a)
1495 k.o. Mala Svaréa 1 (11. Suvlasni¢ki dio: 1/12) 17,96 € 4033 * (1/12) 6.036,06 €

PRVA ZONA

Tablica 6: Ukupna vrijednost zemljista
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4. ZAKLJUCAK

Nakon obavljenog ocevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izraCuna, na temelju
znanja i vjestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, te Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina, procijenjena je trziSna vrijednosti nekretnine gradevinskog
zemljita (u naravi servisni put u industrijskoj zoni) na ¢estici oznake k.¢. 1495 k.o. Mala Svarca
1 (11. Suvlasnicki dio: 1/12) iznosi:

6.036,06 €

5. 1ZJAVA VJESTAKA

Utvrdeni iznos cijene nekretnine - zemljista procijenio sam u skladu s odredbama PRAVILNIKA
O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA vrijednosti nekretnina (NN br.
105/2015.) i sukladno odredbama Zakona metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
78/2015.), te u skladu sa svim vazeéim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i
najboljem znanju.

Pri izradi ovog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka, a naknada za izvrSeni rad ni na
koji nacin ne ovisi zakljuécima ovog elaborata. Nisam osobno zainteresiran za predmet
procjene. Ovaj elaborat vrijedi isklju¢ivo za namjenu navedenu u ovom elaboratu.

Nalaz i procjena izradeni su u dva (2) primjeraka od kojih jedan (1) za narucitelja, i jedan (1)
ostaje u arhivi procjenitelja.

U Zagrebu, veljaca 2025.

Izradio:
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
lvica Begi¢ mag-ings e\dif.

N . . " 7 ,’ |
» 2 MEBHIG (),
Mg ling wedi
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6. PRILOZI

Prilog 1: ZK izvadak

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Karlovcu
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 04.02.2025. 11:28

Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK ulogka: 1756
Broj zadnjeg dnevnika/lpravnog rjedanja: Z-14686/2024
Aktivna plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. | katastorske | BrOID: | atastareks coctos/Natin uporabe sorade. naziy |POVrEinal PPR
po grade,
cestice L zgrade, kuéni broj zgrade m2
1. 1495 5.2.5-4 |Mala Svaréa 4033
PUT 4033
UKUPNO: 4033
B
Vlastovnica
|ror. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1712
ADRIADIESEL D.D., OIB: 39535117137, KARLOVAC, MALA SVARCA 155
2. Suvlasnicki dio: 112
ADRIADIESEL GREEN ENERGY D.D. U STECAJU, OIB: 94339825674, MALA SVARCA 155, 4T000
|KARLOVAC
3. Suvlasnicki dio: 1712
|KONTAL D.0.0., OIB: 42331589831, BELAJSKE POLJICE 1K, 47250 BARILOVIC, HRVATSKA
4. Suvlasnicki dio: 112
VETA D.0.0., OIB: 18936612742, KARLOVAC, MALA SVARCA 181
5. Suvlasnicki dio: 1712
IKELTEKS D.0.0., DIB: 41431665528, KARLOVAC, DR.SLAVEA ROZGAJA 3
|B. Suvlasnicki dio: 1112
GENERAL ELECTRIC HRVATSKA D.0.0., OIB: 80201809377, KARLOVAC, MALA SVARCA 197
T. Suvlasnicki dio: 112
IMG SERVIS D.0.0. U STECAJU, OIE: 72004884681, MALA SVARCA 155, 4T000 KARLOVAC
B. Suvlasnicki dio: 1/12
BUTALA EMIL, DIB: 73416403283, KARLOVAC, BORLIN 14
9. Suvlasnicki dio: 112
JADRAMNSKA ULAGANJA D.0.0., OIB: 28614121134, ZAGREB, SEFEROVA ULICA &
10. Suvlasnicki dio: 112
EMERGODREMONT INZENJERING D.0.0., 0IB: 38053429983, KARLOVAC, MALA SVARCA 207
Ispis iz BZP-a (datum i vijeme irade) 04 52 2028 11:35:52 Stranica: 1
PRVA ZONA
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK ulogka: 1756
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

11. Suvlasnicki dio: 112

ENERGOREMONT PROIZVODNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 37859975461, MALA SVARCA 207,
47000 KARLOVAC

112 Zaprimljeno 26.08 2024 g. pod brojem Z-10393/2024

na 11 (1.1}
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-1279/2023 26.08.2024, zabiljgfuje se otvaranje stecajnog postupka.
12. Suvlasnicki dio: 112
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 Temeljgm zapisnika broj Z-7420/2020M1 756 prenosi sa slijedeadi upis:
Zaprimljeno 08.12.2021.g. pod brojem Z-15548/2021
Prvenstveni red upisa: Z-3992/2014
UKNJIZBA, STVARMNA SLUZNOST na k.2.1495 ko. Mala Svarda 1 za korist
Ekbr. 1456 i 1454 k.o. Mala Svaréa 1
MNa tamalju ugovora o zasnivanju prava sluZnosti na nekratnini od 30, prosineca
2013.0 i anaksa od 28.05.2014.g radi postavijanja i odriavanja komunikacijskog
svjatiovodnog kabela i kabelske kanalizacije od upravne zgrade Kelteks 1 do
izdvojenog pogona Kelteks 5 kao posluZna nekretnina.
3. Ma suvlasnicki dio: 1 (1/12)
31 Zaprimljeno 26.03_2024 g. pod brajem Z-41462024 T8E.83520 EUR wezancuz B1(1.1)

UKNJIZBA, ZALOZND PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANIU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA RADI OSIGURANJA NOVCANE TRAZBINE
10.03.2024, koji je solemniziran pa javnom biljednike Viasti Zajec iz Zagraba
dana 12.03.2024. poslowni broj OV-2260/2024.na iznos od 7B6.835,20 ELUR
{slovima:sedamsioosamdesetiestisucaosamsiotridesepet eura | dvadeset centi)
prama uvjetima iz Sporazuma, uz istovremeni upis zabiljezbe ovrsnosti traZhine,
za korist:

JADRANSKA ULAGANJA D.0.0., OIB: 28614121134, SEFEROVA ULICA B,
10000 ZAGREB

4. Ma suvlasnicki dio: 11 (112)

4.1 Zaprimijeno 26.07.2024.g. pod brojem Z-8534/2024

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREEU, POSLEBR. 5T-
12782023 25.07.2024, mjers osiguranja - zabrane raspolaganja u A

wazano uz B 11 (1.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiznih podataka na datum 04.02.2025.

f=is iz B2 Paa (datum | vijeme Exade) 0402 2026 11:36:62

PRVA ZONA
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Prilog 2: Fotografije

Wil ummn Himw raw

2,
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Prilog 3: Rjesenje Zupanijskog suda o imenovanju sudskog vjestaka:

¢

——

PRVA ZONA

B

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj 4 Su-410/2021-13
Velika Gorica, Y. svibnja 2022,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramu&éak, odluéujuci o
zahtjevu Ivice Begica, mag.ing.aedif, za imenovanje stalnim sudskim vjestakom,
sukladno odredbi ¢l. 126. st. 2. Zakona o sudovima (,Narodne novine* br. 28/13,
33715, 8215, B2/16, 6718 126/19, 130120 i 21/22 - dalje u tekstu: Zakon) u vezi s
odredbama ¢€l. 2, 5, 7. | 9. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14, 123/15, 29/16 | 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 9. svibnja 2022.

rijeSio je

Ivica Begic, mag.ing.aedif. iz Zagreba, Froudevoa 72, OIB: 58870712502,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU

NEKRETNINA, na vrijeme od cetin godine.
ObrazloZenje

Podnositelj zahtjieva Ivica Begi¢, mag.ing.aedif,, podnic je 2. lipnja 2021.
zahtjev predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za imenovanje stalnim
sudskim viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Uz zahtjev priloZio je
Zivotopis, ovierenu presliku diplome Sveucilifta u Zagrebu Gradevinski fakultet o
steCenom akademskom nazivu magistar inZenjer gradevinarstva, uvierenje da se
protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis iz knjige drzavijana,
elektronicki zapis o podacima evidentiranim U matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda
za mirovinske osiguranje, presliku osobne iskaznice, rjesenje Hrvatske komore
InZenjera gradevinarstva od 21. rujna 2015. o upisu u Imenik oviastenih inZenjera
gradevinarstva, potvrdu poslodavca o zaposlenju i policu osiguranja.

Zahtjev je osnovan

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno e da je podnositelj zahtjeva
drzavljanin Republike Hrvatske, ima zavrSen sveuciliéni diplomski studi
gradevinarstva, dostavio je potvrdu iz koje je vidijivo da radi na poslovima u struci za
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koju se Skclovao kao | potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinske osiguranje ©
zaposlenju, dostavio je policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog viestaka, a protiv podnositelja se ne vodi kaznenl postupak odnosno
nema zaprieka koje bi sprietavale da se podnositelja zahtjeva imenuje za stalnog

sudskog viestaka (¢l. 2. st. 3, Pravilnika)

Dana 27. rujna 2021, podnositelj zahtjeva lvica Begi¢ uspjeno je poloZio ispit
iz provjere znanja o ustrojstvu sudbene vlasti, drZavne uprave te poznavanja pravnog
nazivija pred ispitnim Povjerenstvom Zupanijskog suda u Velikoj Gerici. (&l 5a stavak

1. Pravilnika)

Uvidom u izvjedée Hrvatske strukovne udruge eksperata i sudskih vjestaka od
27. travnja 2022 broj 01-ZC-IV-6/22 utvrdeno je da je podnositel zahtjeva zavrdio
struénu obuku za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina (€l, 7. Pravilnika), Dana
9. svibnja 2022. stalni sudski vjestak poloZio je prisegu sukladno &l. 11. Pravilnika.

Temeljem svega navedenog utvrdeno je da podnositelj zahtjeva ispunjava sve
propisane uvjete te je sukladno odredbi ¢l. 10. Pravilnika valjalo odluditi kao u izreci.

[0
£an

NIKOLA RAMUSCAK OMPLIMALEE: ¥.5 b VI S0 AN g y
Vijerme patpinivans 403 v NS RN 1 Predsjednik suda
L p3-arty
ow28:08 o 3 £
AMITA A Nikela Ramuscéak

¢

S
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredne ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&1, 10. st. 4. Pravilnika).

Dostaviti:
1. Ilvica Begié
2. Ministarstve pravosuda i uprave
3. Uspis
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